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Perioada de derulare a ofertei: <2< .4 0. 202Y —21.411. 2024

Emitent: META ESTATE TRUST S.A.
meta
estate

Intermediar: GOLDRING S.A.

Aprobarea Prospectului nu are valoare de garantie si nici nu reprezinta o alti form# de apreciere a ASF cu

privire la oportunitatea, avantajele sau dezavantajele, profitul ori riscurile pe care le ar putea prezenta
| tranzactiile de incheiat prin acceptarea ofertei publice obiect al deciziei de aprobare sau realizate ca urmare
| a procedurii obiect al anuntului. Decizia de aprobare certificd numai regularitatea Prospectului in privinta
| exigentelor legii si ale normelor adoptate in aplicarea acesteia.
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NOTA CATRE INVESTITORI

Acest Prospect (,,Prospectul”) contine informatii in legiturd cu majorarea de capital prin aport de numerar
aprobata prin Hotirarea nr. 1 a Adunirii Generale Extraordinare a Actionarilor (,AGEA™) a META ESTATE
TRUST S.A. (“Emitentul” sau ,Societatea”) din data de 25.04.2024, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei Partea a IV-anr. 2867/12.06.2024.

in cadrul Adunirii Generale Extraordinare a Actionarilor META ESTATE TRUST S.A. s-a hotiirit majorarea
capitalului social al societitii, prin emiterea a maxim 2.500.000 actiuni noi cu valoarea nominalid de 1
RON/actiune, prin noi aporturi in numerar ale actionarilor detinitori de actiuni ordinare existenti, inregistrati in
Registrul actionarilor al Societitii tinut de citre Depozitarul Central S.A., la data de inregistrare de 06.08.2024,
cu acordarea Dreptului de preferinta actionarilor detinitori de actiuni ordinare, in limita proportiei detinute de
citre fiecare actionar detinitor de actiuni ordinare in cadrul clasei A la data de inregistrare (,,Oferta”).

Emitentul declari cé prezenta ofertd se adreseaza actionarilor Emitentului detindtori de actiuni ordinare inscrigi
la Depozitarul Central S.A. la data de inregistrare de 06.08.2024, iar nivelul de informatii prezentate in
Prospect este in conformitate cu acest tip de emisiune. Oferirea actiunilor noi cétre actionarii existenti la data
de inregistrare, in baza Dreptului de preferint3, se va face in termenul de subscriere de 31 de zile de la data
stabilita in cadrul prezentului Prospect, la pretul de subscriere de | RON/actiune, reprezentand valoarea
nominali a unei actiuni. Intermediarul Ofertei este Goldring S.A. SSIF.

In cazul in care in perioada de subscriere nu au fost subscrise toate actiunile noi oferite spre subscriere
actionarilor existenti, in temeiul Dreptului de preferinti, actiunile noi nesubscrise vor fi anulate.

Intermediarul nu isi asuma nicio responsabilitate cu privire la performantele viitoare ale Emitentului.

in urma verificarii acestui Prospect, Emitentul isi asuma rispunderea pentru continutul sau/si confirma
realitatea, exactitatea §i acuratetea informatiilor continute in acesta. Nicio persoand nu este autorizatd si dea
alte informatii sau sa faca declaratii sau aprecieri, cu exceptia celor incluse in Prospect. In situatia in care vor fi
difuzate informatii sau vor fi facute declaratii sau aprecieri ce nu sunt incluse in Prospect, trebuie considerate
ca fiind ficute fird autorizarea Emitentului sau a Intermediarului, care nu isi vor asuma nicio raspundere in
acest sens.

inainte de a subscrie, fiecare actionar trebuie si realizeze o evaluare independenti prin mijloace proprii, a
Emitentului §i s3 nu se bazeze doar pe informatii cuprinse in prezentul Prospect. Fiecare investitor va trebui s
isi consulte consultantii juridici, financiari, fiscali sau alti consilieri in legiturd cu aspectele juridice, de
impozitare, de afaceri, financiare sau in legiturd cu aspectele implicate de subscrierea, cumprarea, pistrarea
sau transferarea actiunilor oferite in cadrul acestei oferte. Intermediarul si Emitentul nu isi asumi nicio
responsabilitate cu privire la aceste aspecte.

Prezentul Prospect nu constituie o ofertd sau o invitatie ficuti de citre Emitent sau de citre Intermediar, sau in
numele Emitentului sau a Intermediarului, de a subscrie Actiunile Oferite in jurisdictiile unde o astfel de oferti
sau invitatie este ilegald, nu este autorizati, este restrictionatd in orice mod sau necesita o autorizare, aprobare
sau notificare pentru ca potentialii investitori sd poaté subscrie in mod legal.

Persoanele care decid si subscrie Actiuni Oferite in cadrul prezentei Oferte sunt obligate s& cunoasci
restrictiile si limitérile Ofertei §i s se conformeze acestora.
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Emitentul si Intermediarul nu vor avea nicio rispundere pentru neexecutarea subscrierilor primite in
conformitate cu acest Prospect in caz de fortd majori (orice eveniment extern, imprevizibil, absolut invincibil
§i inevitabil, inclusiv fard limitare la, calamitifi naturale, rizboaie, rebeliuni, tulburdri civile, incendii, greve
sau alte evenimente care pot limita functionarea institutiilor pietei de capital).

Prezentul Prospect, formularele de subscriere si de retragere a acceptului de a subscrie si decizia ASF de
aprobare a Prospectului vor fi publicate pe site-urile www.bvb.ro, www.metaestate.ro i
https://www.goldring.ro/consultanta.

Aprobat de ASF prin Decizia nr. /{ OQ .( din data de r/ 6 { ) »202 (f
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fn cadrul acestui Prospect, cu exceptia cazului in care se prevede contrariul i;;-rncru-explicit, urmatorii termeni

scrigi cu majuscule vor avea urmitoarele semnificatii, aplicabile atdt formelor de singular cat si celor de plural:

Actul constitutiv

Actiunile

Actiunile Noi/Actiunile
Oferite

Actul Constitutiv al Emitentului, in vigoare la data prezentului Prospect,
care std la baza infiintdrii §i functionarii societatii META ESTATE
TRUST S.A.

Totalitatea actiunilor emise de citre Societate la data aprobarii
prezentului Prospect.

Cele 2.500.000 actiuni ordinare nou emise de catre Emitent ca urmare a
majordrii de capital social, conform AGEA din 25.04.2024 si oferite
tuturor detinatorilor de actiuni ordinare, existenti la data de inregistrare
06.08.2024

Actionari Persoanele fizice si juridice care detin actiuni ordinare emise de citre
Emitent §i care sunt inregistrate in Registrul Actionarilor la Data de
Inregistrare 06.08.2024.

AGEA Adunarea Generala Extraordinari a Actionarilor.

ASF Autoritatea de Supraveghere Financiara.

BVB Bursa de Valori Bucuresti S.A., cu sediul in Soseaua Nicolae Titulescu 4-
8, Sector 1, Bucuresti, in calitate de administrator si operator de piata.

Emitentul/Societatea META ESTATE TRUST S.A. societate infiintatd si functiondnd

Cont Colector/Cont de Ofertid

conform legislatiei romane, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului
de pe langi Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/4004/2021, CUI 43859039,
cu sediut in Bucuresti, Sector 1, Str. Muntii Tatra, Nr. 4 - 10, Etaj 4.

Contul destinat colectirii sumelor corespunzitoare subscrierilor in cadrul
Ofertet, astfel cum sunt acestea identificate in prezentul Prospect.

Data de inregistrare Data calendaristicd stabilitd prin Hotirdrea AGEA din 25.04.2024 ca
fiind data care serveste la identificarea actionarilor asupra cirora se
rasfrang efectele hotdrdarii AGEA, inscrisi in Registrul Actionarilor
eliberat de Depozitarul Central, respectiv 06.08.2024.

Depozitarul Central Depozitarul Central S.A., cu sediul in Bucuresti, sector 1, Soseaua

Nicolae Titulescu nr. 4-8, Cladirea America House, Aripa de Est, etajul
1, ce reprezinta institutia care asigurd servicii de depozitare. registru,
compensare si decontare a tranzactiilor cu instrumente financiare, precum
si alte operatiuni in legatura cu acestea, astfel cum sunt definite in legea
pietei de capital.
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Drepturi de preferin(i Un numiar total de 82.241.760 drepturi de preferintd aparti
Actionarilor inregistrati in Registrul Actionarilor cu detineri de
Clasa A de la Data de Inregistrare aferentd majoririi capitalului
stabilitd prin Hotirarea AGEA din 25.04.2024, respectiv 06.08.202

Formularul de retragere a Formularul care trebuie completat si semnat de citre subscriitori
subscrierii vederea retragerii acceptului pentru subscrierea facuta in cadrul Ofertei,
in conditiile prezentului Prospect.

Formularul de subscriere Formularul care trebuie completat si semnat de cétre Investitori in
vederea subscrierii in cadrul Ofertei.

Intermediarul/Intermediarul GOLDRING S.A., SSIF, persoani juridica romani, cu sediul social in

Ofertei Térgu Mures, str. Tudor Vladimirescu nr.56A, mansarda, Jud. Mures,
telefon/fax : 0265/269195, 0723715750, inscrisa la Registrul Comertului
cu numarul J26/440/1998, CIF RO10679295

Investitori
Detindtorii de actiuni ordinare ale Emitentului la Data de inregistrare,
06.08.2024, respectiv detinatorii de Drepturi de preferintd

Legea nr. 2412017 Legea nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si
operatiuni de piat3, republicati, cu modificérile §i completirile ulterioare.

Legea Societiitilor Legea nr. 31/1990 privind societitile, republicati, cu modificarile si
completérile ulterioare.

Oferta Oferta aferentd operatiunii de majorare a capitalului social cu aport in
numerar cu acordarea Drepturilor de preferintd conform Hotérérii AGEA
din 25.04.2024 constind intr-un numér de cel mult 2.500.000 actiuni nou
emise si oferite Investitorilor.

Prospectul Prezentul Prospect de ofertd aferent majorarii capitalului social al META
ESTATE TRUST S.A,, aprobat de catre ASF in vederea derularii Ofertei.

Registrul Comertului Baza de date cuprinzand registrele si inregistrarea comerciantilor si a
altor entititi prevazute de lege.

Regulamentul or. 5./2018 Regulamentul ASF nr. 5:2018 privind emitentii de instrumente financiare
si operatiuni de piata cu modificarile si completarile ulterioare.

Regulamentul (UE) Regulamentul (UE) 2017/1.129 privind prospectul care trebuie publicat

2017/1.129 in cazul unei oferte publice de valori mobiliare, cu modificarile si
completarile ulterioare

Regulamentul (UE) nr. Regulamentul (UE) de completare a Regulamentului (UE 2017/1.129 al

2019/980 Parlamentului European si al Consiliului in ceea ce priveste formatul,
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continutul, verificarea si aprobarea prospectului care trebuie publicat in
cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori
mobiliare la tranzactionare pe o piatd reglementatd si de abrogare a
Regulamentului (CE) nr. 809/2004 al Comisiei, cu modificérile si
completirile ulterioare.

Regulamentul (UE) nr. Regulamentul (UE) de completare a Regulamentului (UE) 2017/1129 al

2019979 Parlamentului European si al Consiliului in ceea ce priveste standardele
tehnice de reglementare referitoare la informatiile financiare esentiale din
rezumatul prospectului, publicarea si clasificarea prospectelor,
comunicdrile cu caracter publicitar privind valorile mobiliare,
suplimentele la prospect si portalul pentru notificari si de abrogare a
Regulamentului delegat (UE) nr. 382/2014 al Comisiei s§i a
Regulamentului delegat (UE) 2016/301 al Comisiei, cu modificérile si
completirile ulterioare.

RON Moneda oficiald a Romaniei.

Sectiunea | Sectiunea din cadrul sistemului de compensare-decontare §i registru a
Depozitarului Central in care sunt evidentiate conturile detinatorilor de
Drepturi de Preferinti care nu au cont deschis la un
Intermediar/Participant.

Sectiunea II Sectiunea din cadrul sistemului de compensare-decontare §i registru a
Depozitarului Central in care sunt evidentiate (i) conturile individuale si
globale ale detinatorilor de Drepturi de preferinti care au cont deschis la
un Participant (broker).

Sectiunea III Sectiunea din cadrul sistemului de compensare-decontare §i registru a
Depozitarului Central in care sunt evidentiate conturile individuale in
care instrumentele financiare sunt inregistrate direct in numele si pe
seama Participantilor ca §i proprietari ai respectivelor instrumente

financiare.
Zi Lucritoare Orice zi in care atit piata romaneasc | it si si de
tranzactionare ale BVB si sistemele de compgns@sditipotare ale

Depozitarului Central sunt deschise pentru desﬁQ}éﬁ'ea activit3 it
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REZUMATUL PROSPECTULUI
1. INTRODUCERE

1.1. Denumirea valorilor mobiliare si numirul international de identificare a valorilor mobiliare

(s ISIN”).

Actiunile subscrise prin prezenta Oferta sunt actiuni nominative, ordinare, indivizibile, dematerializate, de

valoare egald, cu o valoare nominald de 1| RON/actiune, emise in cadrul majoririi de capital social al

META ESTATE TRUST S.A.,, conform Hotdrdrii AGEA din data de 25.04.2024. Cod ISIN:

ROX9GQFI81G8

1.2. Identitatea i datele de contact ale Emitentului, inclusiv identificatorul entititii juridice (,, LEI”).

Emitentul este META ESTATE TRUST S.A,, societate infiintatd si functionidnd conform legislatiei

romane, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului de pe lingd Tribunalul Bucuresti sub nr.

J40/4004/2021, CUI 43859039, cu sediul in Bucuresti, Sector 1, Str. Muntii Tatra, Nr. 4 - 10, Etaj 4, Tel.

+40 372 934 4SS, office;wmeta-estate.ro, www.metaestate.ro. Cod LEI: 7872008RCGO1U014F068

1.3. ldentitatea gi datele de contact ale autorititii competente care a aprobat Prospectul

Autoritatea competenta care a aprobat Prospectul este Autoritatea de Supraveghere Financiara, cu sediul in

Splaiul Independentei nr. 15, sector S5, Bucuresti, Tel/Fax 0800.825.627/021.659.60.51,

officeiwiasfromania ro, www asfiomania.ro.

1.4. Datnvapr b#rii Prospectului UE pentru cregtere: /6//‘0 »2)2 Si prin decizia ASF nr.
{CY g’/lé, A0, 02Y.
1.5. Avertismente

Emitentul atrage atentia cu privire la urmitoarele elemente:

a) Acest rezumat trebuie s fie citit ca introducere la Prospect, nu este exhaustiv si a fost elaborat numai
in baza informatiilor detaliate in cuprinsul Prospectului si trebuie coroborat cu acesta. Orice decizie de
a subscrie Actiunile Oferite webuie si se bazeze pe o examinare a intregului Prospect, Investitorii nu
trebuie s se limiteze doar la citirea acestui Rezumat.

b) Calitatea de actionar presupune, prin definitie, participarea la beneficiile si pierderile Emitentului
proportional cu detinerea din capitalul social. Prin urmare, date fiind caracteristicile actiunilor ca
valori mobiliare, o investitie in actiuni - indiferent de emitent - implicd riscul pierderii intregului
capital investit in situatia falimentului sau insolventei Societitii, respectiv a unei parti din acesta in
conditiile unei evolutii negative a actiunilor pe piatd de capital din cauze interne sau externe
Emitentului.

c) In cazul in care se intenteazi o actiune in fata unui tribunal privind informatia cuprinsa in Prospect, se
poate ca Investitorul reclamant, in conformitate cu legislatia internd, sd suporte cheltuielile de
traducere a Prospectului inaintea inceperii procedurii judiciare.

d) Persoanele responsabile nu réspund civil exclusiv pe baza Rezumatului, inclusiv a unei traduceri a
acestuia, cu exceptia cazului in care rezumatul este ingelator, inexact sau in nnmncm:dan.ﬁ cu partile

relevante ale Prospectului, sau daca nu oferd investitorilor, in raport cu celelal pectului,
informatiile esentiale pentru a lua o decizie investitionald fundamentat.’a rivire Ia‘a’acg'_ valori
mobiliare. '} r 2\
] PS¥ % 3
2. INFORMATI! ESENTIALE PRIVIND EMITENTUL \d AP ROBP‘T _9
’b’ -
2.1. Emitentul valorilor mobiliare: META ESTATE TRUST S.A. Rov"‘"

2.1.1. Informatii despre Emitent =

a) forma sii juridicsi, legislatia in temeiul ciireia i5i desfasoard activitatea gsi tara de
inregistrare: Emitentul este o societate pe actiuni infiintatd in mod corespunzitor si functionind

8
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b)

c)
d)

e)

7

in mod viabil in conformitate cu legile din Romania, avand sediul social in Bucuresti, Sector |,
Str. Muntii Tatra, Nr. 4 - 10, Etaj 4, fiind inregistratd la Oficiul Registrului Comertului de pe
lingd  Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/4004/2021, CUI 43859039, cod LEI
7872008RCGO1UO014F068.

activititile sale principale: META ESTATE TRUST S.A. este o societate a cirei activitate de
baza o reprezinti investitiile pe piata imobiliard. Codul CAEN inregistrat ca activitate principala
este 6420 ,,Activitati ale holdingurilor”.

actionarul sau actionarii majoritari ai acestuia: Emitentul nu este controlat in mod direct sau
indirect de nicio persoana fizica sau juridica.

numele persoanelor din conducerea acestuia: conducerea Emitentului este asiguratd de un
Consiliu de Administratie, al cirui presedinte este CERT MASTER STANDARD S.R.L.,
reprezentatd de DI. Laurentiu-Mihai Dinu. Conducerea executivd este asiguratd de Directorul
General, DI. Alexandru-Mihai Bonea si de citre Directorul Financiar, DI. Bogdan Gramanschi.
denumirea auditorului statutar: Mazars Romania S.R.L., cu sediul in Str. Ing. George
Constantinescu nr. 4B si 2-4, camera 2, etaj 5, Sector 2, Bucuresti, inregistrati la Registrul

estate

meta

Comertului sub nr. J40/756/1995, cod unic de inregistrare 6970597.
2.2. Principalele informatii financiare referitoare la Emitent

2.2.1. Principalele informatii financiare

Principalele pozitii bilantiere sunt prezentate mai jos:

SOLD LA SOLD LA SOLD LA SOLD LA
DENUMIREA INDICATORILOR (lei) 31.12.2022 31.12.2023 30.06.2023 30.06.2024

(auditat) (auditat) (neauditat) | (neauditat)
ACTIVE IMOBILIZATE 10.595.059 27.577.167 12.423.440 36.128.106
ACTIVE CIRCULANTE 87.899.796 82.103.695 90.362.279 78.126.981
TOTAL ACTIVE 98.583.882 | 109.751.691 | 102.857.400 [ 114.329.016
DATORII MAI MICI DE 1 AN 956.345 6.391.156 2.332.123 4.619.476
e e L E NETE/PATORT) 87.009.765 | 75.770.007 | 88.086.057 | 73.575.470
TOTAL ACTIVE MINUS DATORII CURENTE 97.627.537 | 103.360.535 | 100.525.277 | 109.709.540
CAPITAL SOCIAL 87.035.241 93.491.736 87.035.241 | 102.424.339
TOTAL CAPITALURI PROPRII 97.608.537 | 103.325.405 [ 100.506.277 | 109.636.573
Sursa: Emitentul
Contul de profit i pierdere:

12 LUNI 6 LUNI 12 LUNI 6 LUNI
. INCHEIATE INCHEIATE INCHEIATE | INCHEIATE
DENUMIREA INDICATORILOR (tei) | \ '35 122022 | LA 30.06.2023 | LA 31.12.2023 | LA 30.06.2024
(auditat) (neauditat) (auditat) (neauditat)
CIFRA DE AFACERI NETA 10.445.324 137.620 12.375.076 8.509.943
TOTAL VENITURI DIN
EXPLOATARE 18.545.809 4.256.556 19.289.724 14.835.220
E()ZICCI)J ,‘C&E&g LU 14.047.045 2.857.465 16.953.367 11.510.364
PROFIT DIN EXPLOATARE 4.498.764 1.399.091 2.336.357 3.324.856
VENITURI FINANCIARE 3.190.329 2.374.986 8.926.090 4.868.110
CHELTUIELI FINANCIARE 501.688 324.136 624.481 669.070
PROFITUL FINANCIAR 2.688.641 2.050.850 8.301.609 4.199.040
TOTAL VENITURI 21.736.138 6.631.54Z:veG28.215.814 19.703.330
& NG 1%-:\
1.
]%o spROBI &/
(’) ™
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TOTAL CHELTUIELI 14.548.733 3.181.601 17.577.848 12.179.434

PROFITUL NET AL EXERCITIULUI
| FINANCIAR 6.513.194 2.897.740 9.474.285 6.311.168

Sursa: Emitentul
2.2.2. O scurtd descriere a tuturor calificiirilor din raportul de audit referitoare la informatiile

financiare istorice
Situatiile financiare istorice aferente anului 2022 si 2023 au fost auditate, opinia auditorului fiind
férd rezerve.
Situatiile financiare istorice aferente semestrului I al anului 2024 incheiat la 30 iunie 2024,
precum si situatia contului de profitsi pierdere comparativi la 30 iunie 2023, nu au fost auditate.

2.3. Riscurile-cheie specifice Emitentului

Investitiile in actiunile META ESTATE TRUST S.A., implica un nivel de risc a carui evaluare presupune

o analiza atentd a factorilor de risc §i a informatiilor cu privire la Emitent cuprinse in prezentul Prospect.

Prezenta sectiune descrie cele mai relevante riscuri specifice activititii emitentului. Enumerarea acestora

nu este exhaustiva si este realizat, din perspectiva Emitentului, in ordinea importantei dupé probabilitatea

materializérii riscului si impactul negativ asupra activititii si performantei Societétii:

e Riscuri cu privire identificarea proprietitilor imobiliare care indeplinesc standardele de calitate ale
Emitentului — in cazul in care proprietitile disponibile pe piatd nu sunt potrivite cu viziunea, planurile
si standardele Emitentului.

e Riscuri asociate cu prognozarea incorecta a preturilor de vanzare sau de achizitie - veniturile obtinute
de Emitent din proiectele imobiliare ar putea fi afectate de sciderea preturilor estimate initial.

e Riscuri specifice parteneriatelor cu dezvoltatori imobiliari ~ posibile obstacole externe activititii
Emitentului (obtinerea autorizatiilor de construire, majorari ale preturilor materialelor de constructie
etc).

e Riscul de scddere a randamentelor din activitatea de inchiriere - in cazul sciderii costurilor de
finantare a achizitiilor imobiliare, existd riscul ca randamentele generate de inchirieri si nu se mai
situeze la acelasi nivel.

e Riscul de lichiditate - situatia in care Societatea nu isi va putea onora obligatiile contractuale, ca
urmare a imposibilitatii valorificirii activelor.

e Riscuri de natura juridica i litigii - modificarile legislative si relatiile cu partile contractante pot
genera dispute si litigii.

e Riscuri de natura financiar: risc asociat cu ratele dobanzilor, risc de refinantare, risc valutar etc
Riscuri legate de investitiile in Romania: risc economic local sau international, rating de tara, sistem
juridic, instabilitate politicd

3. INFORMATII ESENTIALE PRIVIND VALORILE MOBILIARE

3.1. Principalele caracteristici ale valorilor mobiliare
Oferta are ca obiect un numér maxim de 2.500.000 actiuni ordinare, nominative, de valoare egald, emise in
form3 dematerializati cu o valoare nominala de 1 RONractiune, emise de META ESTATE TRUST S.A,,
conform Hotdrdrii AGEA din data de 25.04.2024, avand codul ISIN ROX9GQFJ81G8. Majorarea
capitalului se face in baza exercitarii Dreptului de preferints.
Actiunile sunt exprimate in moneda nationald a Romaniei, RON.
Pretul de subscriere este egal cu valoarea nominali a actiunilor de 1 RON actiune Drepturile de preferinta
nu vor fi tranzactionabile.
Perioada de Ofert3, in care se vor putea subscrie Actiunile Noi in baza e ?tiru Drebﬁsh{\or de preferinta,

este de 31 de zile , incepand cu prima Zi Lucritoare dupi data de publ ﬂ a\P{ospleFt 1) respectiv de la
q b
&, arao8?" 3/‘ 1o
3 .
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data de 221026 f'péné la data de g%/ 4. 202_(1

Drepturile asociate actiunilor
Fiecare actiune nou-emisa subscrisa §i platitd de actionari conferd acestora aceleasi drepturi cu cele ale
actiunilor ordinare deja existente ale Emitentului: dreptul la un vot in Adunarea Generald a Actionarilor
Societitii, dreptul de a alege organele de conducere, dreptul de a participa la distribuirea profitului in
conditiile legii si ale Actului Constitutiv, dreptul de preferintd in cadrul unei majordri de capital social
ulterioare, dreptul la informare, drepturi derivate din lichidarea Emitentului - respectiv dreptul de
participare la excedent in cazul lichidarii, precum si orice alte drepturi previzute de Actul Constitutiv si de
prevederile legale in vigoare,
Rangul relativ al Actiunilor Noi in structura capitalului Emitentului caz de insolventd, inclusiv,
acolo unde este cazul, informatii cu privire la nivelul de subordonare a acestora
in caz de insolvengs, prin natura lor, actiunile - inclusiv actiunile obiect al prezentei Oferte -confera
detinitorilor un rang inferior de prioritate raportat la alti creditori ai Emitentului. in caz de insolvents,
actionarii sunt indreptititi la sumele reziduale dupi lichidarea completi a activului in favoarea creditorilor
Societitii, proportional cu cotele de participare la capitalul social.
Politica privind dividendele sau distribuirea acestora
Emitentul declard ci la data intocmirii Prospectului, politica privind distribuirea dividendelor este
prezentatd in Raportul anual ce insoteste situatiile financiare anuale pentru 31.12.2023 aprobate de
actionarii Societitii si publicate 1a BVB si pe site-ul Emitentului.
De asemenea, prin hotirirea Adundrii Generale Ordinare a Actionarilor nr. 1/07.122023 s-a hotarat
distribuirea de dividende in numerar in valoare de 3.757.429,68 RON (dividend brut) din profitul net
aferent anului financiar 2022, reprezentand un dividend de 0,0401901184 RON/actiune. Acest dividend a
fost plitit catre actionari in data de 16.01.2024
Rezultatele financiare, cu exceptia distributiei de dividende in numerar mentionatd mai sus, au fost
repartizate in rezerve la dispozitia Societatii i ulterior au fost aceste rezerve au fost aprobate de cétre
adundrile actionarilor Societatii spre a fi utilizate pentru emiterea de actiuni noi gratuite distribuibile._
actionarilor Societatii. £ "‘VEG%
)

3.2. Unde vor fi tranzactionate valorile mobiliare /S 2N
Actiunile emise de META ESTATE TRUST S.A. urmeazi si fie tranzactionate pe Sistemul l\ﬁﬁné@mﬁi—; - 2
de Tranzactionare administrat de Bursa de Valori Bucuresti la categoria AeRO Premium. 'lE S ) ;

3.3. Nu exista garantii asociate valorilor mobiliare \2 APROBAT 3

3.4. Riscurile principale ale valorilor mobiliare & &

Riscurile principale ale valorilor mobiliare sunt urmétoarele: S fow:.1+ 4 g

e Riscul unei posibile anulari a Majoririi de Capital si/sau a Ofertei — in cazul in care hotarrile AGA
sunt atacate in instanta, iar Oferta este anulati.

Actiunile Oferite ar putea s nu fie o investitie corespunzitoare pentru toti investitorii.
Tranzactionarea pe Bursa de Valori Bucuresti poate fi suspendati ori piata de tranzactionare si nu fie
dezvoltatd sau mentinuta - ASF ar putea suspenda tranzactionarea in cazul in care continuarea
tranzactiilor ar afecta negativ interesele investitorilor. De asemenea, nu existd o garantie privind
dezvoltarea sau mentinerea pietei, lichiditatea Actiunilor Oferite fiind incerta.

e Actiunile Oferite pot fi afectate de volatilitatea pretului de piata, iar pretul de piatid al Actiunilor
Oferite poate scidea in mod disproportionat, ca urmare a unor evenimente care nu au legitura cu
performanta activititii Societatii (performanta §i pretul actiunilor altor companii, modificiri ale
conditiilor de piati si legislative).

o Emisiunea de Actiuni suplimentare ale Emitentului in legitura cu achizitiile viitoare, orice plan de
stimulente, optiuni cu privire la Actiuni sau de reducere a gradului de indatorare (sau altele) pot dilua
participatiile actionarilor existenti.
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¢ Capacitatea Emitentului de a pliti dividende actionarilor poate fi limitata - plata dividendelor de citre
Societate poate depinde de anumiti factori (valoarea profitului si rezervelor distribuibile, planuri de
investitii etc).

s Rangul relativ al valorilor mobiliare in structura capitalului emitentului in caz de insolventa
Actiunile Oferte conferd detinatorilor un rang inferior de prioritate raportat la alti creditori.

4. INFORMATII ESENTILE PRIVIND OFERTA PUBLICA DE VALORI MOBILIARE

4.1. Termenii si conditiile Ofertei si calendarul previzional al Ofertei
Emisiunea §i Oferta au ca obiect un numir total de 2.500.000 actiuni noi nominative, ordinare,
dematerializate, fiecare avand o valoare nominali de | RON/actiune.
Cele 2.500.000 actiuni oferite in cadrul Ofertei se vor putea subscrie in baza exercitirii Drepturilor de
preferintd alocate tuturor Actionarilor detinitorilor de Actiuni ordinare inscrigi in Registrul Actionarilor la
Data de inregistrare 06.08.2024, cite un Drept de preferinta pentru fiecare Actiune detinuta.
Oferta se adreseazi detinitorilor de Drepturi de preferintd care sunt Actionari inregistrati la Data de
inregistrare aferentd majorarii de capital.
Rata de subscriere in Ofertd este stabilita pro rata cu detinerile Investitorilor in numarul total de actiuni
detinute in cadrul clasei A la Data de inregistrare, respectiv 0,0303981821. Astfel, un detinitor de Drepturi
de preferintd poate achizitiona un numir maxim de Actiuni Noi calculat prin inmulfirea numirulni de
Drepturi de preferin{a detinute cu rata de subscriere, cu rotunjire la cel mai apropiat numar natural iferiar: -
Drepturile de preferingid nu sunt tranzactionabile. P e

. . : e 20 S . g . i
Perioada de ofertd, in care se vor putea subscrie Actiunile Noi in baza exercitirii Drepturllor_,g preferingd. . <
2|

este de 31 de zile , incepind cu prima Zi Lucritoare dupa data de publicare a Prospectului, fﬁpeéth}'_ de g

data de 2270, 2024 pini la data de -27.77. 202% . \o APROBAT 7

Modalitatea de subscriere este urmitoarea: & - ‘y

1) Investitorii care detin actiuni ale Emitentului in Sectiunea [ a Depozitarului Central si nll\tl'ﬂl. cont
de tranzactionare deschis la un intermediar autorizat de ASF (societate de servicii de \'ihvef's'fifﬁ"
financiare / broker) pot subscrie in Ofertd numai prin Intermediarul Ofertei, GOLDRING S.A., cu
sediul social in Targu-Mures, str. Tudor Vladimirescu, nr 56A, tel/fax. 0265 269 195/0365 455 254,
citre care vor transmite si depune, in perioada de subscriere, Formularul de subscriere insotit de
dovada platii si documentele mentionate in prezentul Prospect, fie (i) in format fizic, prin curier,
scrisoare recomandati sau personal la adresa sediului social sau ale agentiilor sale, completat, semnat
olografic de catre Investitor si in douid exemplare originale, fie (ii) prin email, la adresa
subscrieriaigoldring.ro  semnat cu semnitura electronicid extinsd incorporatd conform Legii nr.
455/2001 privind semnitura electronici. Plata Actiunilor Noi se face in contul Emitentului deschis la
BCR cod IBAN RO63RNCB0072169540200409.

2) Investitorii care detin Actiuni ale Emitentului in Sectiunea Il a Depozitarului Central (conturi globale)
vor putea subscrie in Ofertd prin intermediarul autorizat de citre ASF la care acestia detin actiuni intr-
un cont de investitii (prin broker), in fiecare Zi Lucritoare din perioada de subscriere, intre orele 9.30
si 17.30, cu exceptia ultimei Zile Lucritoare, cand perioada de subscriere se incheie la ora 13:00. Plata
actiunilor subscrise se face in conformitate cu reglementirile Depozitarului Central si politicile
Intermediarului prin care Investitorul participa la Oferta.

3) Investitorii care detin Actiuni ale Emitentului in Sectiunea IIl a Depozitarului Central (conturi ale
Participantilor) vor subscrie direct in sistemul Depozitarului Central, plata acestora fiind in
conformitate cu reglementirile Depozitarului Central.

Subscrierile realizate in baza unor documente primite in afara Perioadei de subscriere sau care nu respecti

conditiile mentionate in prezentul Prospect nu vor fi validate.

Subscrierile ficute in cadrul Ofertei pot fi revocate de citre Investitorul care realizeaza subscrierea, pana
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la inchiderea perioadei de subscriere. Revocarea subscrierii poate fi numai integrald, nu si partiala.

Actiunile rimase nesubscrise de citre Actionari in perioada de exercitare a Dreptului de preferint3 vor fi

anulate.

Contul Colector al Emitentului destinat fondurilor atrase prin subscrierea in cadrul Ofertei a Investitorilor

cu Drepturi de preferintd este deschis la BCR cod IBAN RO63RNCB0072169540200409. Valorile

mobiliare nou emise vor fi disponibile la tranzactionare in aceleasi conditii ca si celelalte actiuni ale

Emitentului, respectiv piata SMT administratd de BVB. Dupa finalizarea Ofertei i inregistrarea noului

capital social la Registrul Comertului, ASF si ulterior la institutiile pietei de capital, Emitentul va notifica

actionarii subscriitori cu privire la numarul de actiuni care le-a fost alocat in urma incheierii majordrii

capitalului social.

Cuantumul gi procentul urmirit determinate direct de Oferta

Cuantumut §i procentajul diluarii imediate care ar avea loc in cazul nesubscrierii la Oferta nu pot fi

determinate, acest aspect depinzind de cantitatea totald care va fi subscrisa.

Este putin probabil ca toti actionarii si subscrie la majorarea de capital social, astfel ca celor care nu vor

subscrie sau nu vor subscrie toate actiunile la care au dreptul, le vor fi diluate detinerile corespunzitor

gradului final de subscriere. De asemenea, in cazul in care nu se subscriu toate actiunile oferite, actionarii

care subscriu integral igi vor méri procentele de detinere.

Valoarea totald neti a fondurilor obtinute din Oferti si o estimare a costului total al Ofertei

Valoarea maxima a majoririi de capital social: 2.500.000 RON

Cheltuielile detaliate aferente Ofertei si care vor fi suportate in totalitate de citre Emitent sunt urmitoarele:

*  Comisionul Intermediarul: conform Contractului dintre P#rti;

* Comision ASF de 0,1% din valoarea sumelor subscrise in mod valid in Oferta, nu mai mutlr\-fgmb %
1.000.000 lei; x”

* Taxa ASF de eliberare a Certificatului de lnreglstrare a Instrumentelor Financiare: 500 Lei; jéy a ‘,,.,‘ e

¢ Taxe Registrul Comertului de inregistrare a majorarii capitalului social; aproximativ 2.000 l{# ST

e Alte cheltuieli legate de autentificare documente/declaratii: aproximativ 1.000 Lei;

» Taxa Depozitarul Central servicii registru: aproximativ 2.000 Lei. \?‘

Cheltuielile prezentate anterior sunt estimative. :

Emitentul si Intermediarul nu percep comisioane si taxe suplimentare subscriitorilor in Oferta. in sarm g

subscriitorilor vor fi taxele si comisioanele percepute, in mod curent, de institutiile pietei de capital.

4.2. O scurtd descriere a motivelor care au stat la baza Ofertei, precum si, dupi caz: (a) utilizarea si
cuantumul net estimat al veniturilor; (b) daci Oferta face obiectul unui acord de subscriere fermi,
se precizeazd dacd existi vreo parte neacoperitd; (c) o descriere a oricirui conflict de interese
semnificativ legat de oferti sau de admiterea la tranzacfionare care este descris in Prospect.

Scopul majoririi capitalului social il reprezinti acordarea posibilititii Actionarilor detindtori de Actiuni
ordinare de a-gi mentine neschimbate cotele de participare la capitalul social al Societitii la data de
inregistrare 06.08.2024.

Valoarea maxima totala a fondurilor care pot fi obtinute din Ofert3 este de 2.500.000 RON, in cazul in
care toate Actiunile Oferite sunt subscrise. Sumele atrase din Ofertd vor fi utilizate in totalitate pentru
investitii imobiliare conform strategiei de investitii a Societatii. Asadar Societatea va utiliza 100% din
sumele obtinute pentru a finanta tipologia investitionala Early Stage prin proiectul Greenfield Bineasa.
Oferta nu face obiectul unui acord privind un angajament ferm de subscriere.

Nu exista niciun conflict de interese care ar putea influenta semnificativ emisiunea/Oferta.

4.3. Cine este ofertantul; in cazul in care ofertantul este diferit de emitent, o scurtd descriere a
ofertantului §i/sau a persoanei care soliciti admiterea la tranzactionare in cadrul unui sistem
multilateral de tranzactionare
Nu se aplici. Ofertantul este acelasi cu Emitentul valorilor mobiliare.
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SECTIUNEA L. INFORMATII PRIVIND EMITENTUL

PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATII PRIVIND TERTII, RAPOARTE ALE
EXPERTILOR i APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE
1. Persoanele responsabile

Emitentul: META ESTATE TRUST S.A., societate infiintati si functionand conform legislatiei romane,
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului de pe l1anga Tribunalul Bucuresti sub nr. 140/4004/2021, CUI
43859039, cu sediul in Bucuresti, Sector 1, Str. Muntii Tatra, Nr. 4 - 10, Etaj 4 (,,Emitentul”).

Intermediarul: GOLDRING S.A., SSIF, persoani juridica romand, cu sediul social in Targu Mures, str.
Tudor Vladimirescu nr.56A, mansarda, Jud. Mures, inscrisd la Registrul Comertului cu numirul
J26/440/1998, CIF RO10679295, autorizata d¢ CNVM/ASF prin decizia nr. 2734/08.08.2003, nr. atestat:
372/29.05.2006, inscrisd in Registrul CNVM/ASF cu nr. PJROISSIF/260045, telefon/fax : 0265/269195
(,,Intermediarul”)

Persoanele responsabile pentru informatiile cuprinse in prezentut Prospect:

din partea Emitentului: DI. Alexandru-Mihai Bonea — Director General ST
7507 ey

. e s . . £Q
din partea Intermediarului: Virgil Adrian Zahan - Director General Q}' e
_'I'_! i ._ Jaae
2. Declaratiile persoanelor responsabile 15 .
'&.{f APROBAT

\)

Reprezentantul Emitentului declard c#, dupa cunostinta sa $I ca urmare a verificirilor kzonablle
prezentul Prospect oferd informatii conforme cu realitatea §i nu prezintd omisiuni suscepnb‘hf'% din
afecteze semnificatia.

Reprezentantu!l Intermediarului declard ¢3, dupa cunostinta sa i, ca urmare a verificarilor rezonabile,
prezentul Prospect oferd informatii conforme cu realitatea si nu prezintd omisiuni susceptibile s3 fi
afecteze semnificatia.

3. Declaratiile/rapoartele expertilor

Nu este cazul, cu exceptia rapoartelor de audit prezentate.

4, Informatii din surse terte

Nu este cazul.

5. Declaratie

Persoanele responsabile declard ci acest Prospect a fost aprobat de ASF in_ calltate dc autoritate
competenta in temeiul Regulamentului (UE) nr. 1.129/2017, prin decizia nr. /O 4.5 //.

ASF aprobd acest Prospect doar din punctul de vedere al indeplinirii standardelor pnvmd caracterul
exhaustiv, inteligibil si coerent impuse prin Regulamentul (UE) nr. 1.129/2017 si Regulamentele delegate

(UE) nr. 979/2019 si nr. 980/2019. Aceastid aprobare nu ar trebui sa fie considerata drept o aprobare a
Emitentului care face obiectul acestui Prospect. Prospectul a fost elaborat in conformitate cu articolul nr.

14
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15 din Regulamentul (UE) nr. 1.129/2017 ca Prospect UE pentru crestere.
STRATEGIE, PERFORMANTA si MEDIU DE AFACERI
1. [Informatii privind identitatea Emitentului

Denumirea emitentului: META ESTATE TRUST S.A.

Sediul social: Bucuresti, Sector 1, Str. Muntii Tatra, Nr. 4 - 10, Etaj 4

Cod unic de identificare fiscald: 43859039

Numiirul de Inregistrare la Registrul Comertului: J40/4004/2021

Identificatorul entititii juridice (LEI): 7872008RCGO1U014F068

Data de constituire: 04.03.2021

Durata de functionare: nelimitat

Forma juridicd a Emitentului: persoani juridicd romana, organizati sub forma juridici de societate pe
actiuni

Legislatia in temeiul cireia isi desfdsoarii activitatea: : Emitentul functioneaza in conformitate cu legile
romdne aplicabile si cu Actul Constitutiv

Website: hitps: 'metaestate.ro ',6{,:5_'5 F“\Vic\%

E-mail: officejimeta-estate.ro ,-’257 . 2

Telefon contact relatia cu investitorii: +40 372 934 455 ¥ Lo NG &
TR O [ ¥

Informatiile de pe site-ul Emitentului {(www.metaestate.ro) nu fac parte din prospect, cu excep;ta cazilu@a 7 ¢
care aceste inforrnatii sunt incluse, prin trimitere, in prospect. 4"
\%ﬁ’.h’i N //

1.1. Modific@ri semnificative ale structurii de imprumut si de finantare

Nu este cazul. De la sfarsitul ultimei perioade de raportare, 30.06.2024, si pana la data Prospectului, nu
s-au inregistrat modificari semnificative ale structurii de imprumut si finantare a Emitentului.

Finantarea emitentului s-a realizat in cursul anilor 2021 si 2022 prin plasamente private precum si prin
atragerea de fonduri din piata de capital odati cu listarea pe piata AeRO a Bursei de Valori Bucuresti in
august 2022. Ulterior listdrii finantarea s-a realizat prin imprumuturi bancare, Emitentul aviand in
desfasurare o linie de finantare contractatd de la Libra Bank in valoare de 1.5 milioane EURO, utilizata in
proportie de aproximativ 6% la data prospectului. De asemenea in luna ijunie 2024 Emitentul a inceput un
nou parteneriat cu Alpha Bank Romania prin contractarea unui imprumut de 400 mii EURO de ciitre filiala
sa Montserrat Assets SRL in vederea refinantirii activelor inchiriate pe termen lung.

1.2. Modalititile de finantare preconizate

Emitentul are in vedere atragerea de finantare prin emisiunea de titluri de capital suplimentare sau titluri
convertibile, credite bancare si alte modalitii de finantare accesibile la un moment dat. Pentru a creste
constant capitalul social si a deveni cat mai repede un lider al pietei, Consiliul de Administratie va avea in
vedere propunerea de distribuire a profitului, in concordanta cu prevederile Actului constitutiv, emisiunea
de actiuni de clasa A in vederea distributiei acestora citre actionarii existenti. Emitentul estimeazi ci
autofinantarea prin orientarea profitului citre majoréri de capital §i emisiunea de noi actiuni genereazi o
crestere a valorii Societitii, care este in beneficiul Actionarilor, datoritd unei rentabilitati mari scontate a
capitalului fata de costul acestuia.

De asemenea,in conformitate cu decizia Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor din 25.04.2024,
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prin care acestia au aprobat un program de emisiune de obligatiuni in valoare maxima de 5 milioane euro,

Consiliul de Administratie va avea in vedere utilizarea acestui instrument financiar pentru finantiri

viitoare in functie de oportunititile investitionale din piata imobiliara. TPTAVES S
4 ( 3 %,
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Misiunea Emitentului este crearea §i dezvoltarea unui instrument financiar inovator .cgre ofil:f'\/
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investitorilor oportunitatea de a obtine randamente sustenabile pe piata imobiliari, indiferent d
disponibil.

N

1 7P

2. Prezentarea generali a activititilor

2.1. Strategia si obiectivele

Societatea considera faptul ca un numir important de persoane fizice realizeaza investitii de tip imobiliar
pe cont propriu. Problema pe care Emitentul doreste sé o rezolve este aceea de a profesionaliza acest tip de
investitie si de a permite altor investitori cu capital mai modest sau cu mai putin timp la dispozitie sa poata
investi pe piata imobiliara. Competentele echipei de management aduc un beneficiu aditional, respectiv o
mai buna analiza a riscurilor, datoritd echipei profesioniste ce sustine acest proiect. De asemenea, listarea
Societdtii pe piata de capital permite investitorilor un grad de lichiditate mult mai ridicat decat daca ar
investi direct in active imobiliare. Din acest motiv, initiatorii au dorit sa creeze un vehicul investitional
legat de piata imobiliara locala.

Conceptul de business a fost creat in urma identificérii unor nevoi existente: atragerea de surse de capital
flexibile pentru dezvoltatori, necesare in special in etapa de dezvoltare incipienta sau in ultimele faze ale
proiectelor in cazul in care se depdsesc bugetele proiectelor, pe de o parte, respectiv dorinta investitorilor
individuali de a avea acces la randamente bune si cu lichiditate sporiti, pe de alti parte. Astfel, Societatea
este o punte intre investitori si dezvoltatorii imobiliari, generand o piati mai eficienta pentru ambii.

Politica investitionald a Emitentului este dirijata de patru criterii fundamentale: protejarea capitalului
investit, echilibrul risc randament, rotatie rapida a capitalului si abordare flexibila.

Protejarea capitalului este punctul de plecare al oricarei investitii pe care Societatea o analizeazi, astfel ca,
dacd o investitie nu indeplineste criteriile mentionate, nu va fi luatd in calcul. De asemenea, investitiile au
un ciclu de exit optim de 18 luni, ceea ce presupune o rotatie a capitalului rapida fatd de media sectorului
imobiliar, unde investitiile se pot desfisura pe 3-4 ani in medie de la achizitionarea terenului pani la
finalizare.

Societatea ofera investitorilor sii o diversificare a riscurilor atit in ceea ce priveste segmentele de piati,
cat si din punct de vedere geografic si din punct de vedere al expunerilor fatid de diferiti dezvoltatori
imobiliari, lucru care nu este la indemana celor care investesc astizi pe cont propriu. Emitentul are ca
obiectiv realizarea de randamente de dou3 cifre procentuale pentru investitii.

Printre obiectivele strategice ale Emitentului se numara:
e Listarea actiunilor ordinare pe piata principalda BVB (estimata pentru anul 2026);
® Cresterea volumului de active aflate sub administrare (Assets Under Management) la 100
milioane euro in urmitorii 5-10 ani;
e Pe termen mediu, Emitentul doreste sa isi extinda prezenta si in alte segmente din industria de real
estate, mai exact, pe segmentul de retail, pentru a avea o baza stabild de venituri din active
inchiriate;
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e Pe tenmen mediu si lung, Emitentul doreste si incline ponderea portofoliului citre activele
generatoare de venituri recurente, similar cu portofoliile companiilor de tip REIT;

e Emitentul se va alinia cu cerintele ESG in incercarea de a investi cu prioritate in proiecte
sustenabile, cu certificiri (de tipul nZeb, Leed, Breeam, etc.).

Viteza de dezvoltare a Societitii este influentatd de capacitatea acesteia de a atrage noi fonduri prin
majordri succesive de capital, finantiri bancare si emisiuni de obligatiuni listate pe piata de capital. De
asemenea, cadrul normativ si politicile guvernamentale, dar si cele ale autorititilor locale, pot influenta
semnificativ evolutia pietei imobiliare in care activeaza Emitentul. Actualmente, dezvoltatorii imobiliari se
confruntd in mai multe orase din tara cu dificultdfi in a obtine aprobdrile urbanistice (PUZ/PUD).
Reglementirile urbanistice pot determina volumul si viteza in care noi dezvoltdri imobiliare pot fi scoase
pe piatd, iar politicile fiscale, majorarea taxelor locale si modificarea cotei impozitelor pe venit sau profit
ale persoanelor fizice sau juridice sunt, de asemenea, factori care pot avea un impact important asupra
dezvoltirii activititii Emitentului,

Planul de business pe urmiitorii ani

Emitentul intentioneaza si continue si si isi dezvolte planul investitional derulat in primii trei ani de la
infiintare. In perioada 2024-2027 Societatea va continua si atragi fonduri sub forma de equity,
imprumuturi bancare sau obligatiuni emise pe care s le utilizeze in liniile de business prezentate anterior
pentru a crea valoare pentru actionarii sii.

AP AVERS..
Planurile de business se traduc in urmitoarele obiective financiare pentru perioada 2024-2026: ¢ 5 C”é;p(\
/S )
/ ey D
FASE S
—— ¢ - 3
2024 2025 2026 - COBAT §
Obiective financiare (mii (mii (mii \ = I'ROBZ
EUR) EUR) EUR) "%,
Total venituri operafionsle 4.505 5.845 15760 o
Total cheltuieli aperafionale (3.945) (5.041) (13.595)
Profit operational 560 804 1.809
Profit financiar 1.967 1.707 1.869
Profit brut 2.526 2,512 3.678

Sursa: Emitentul

Obiectivele financiare au fost stabilite tinind cont de randamentele obtinute de Emitent pana in prezent si
asteptate pentru perioada urmitoare, de volumul suplimentar de fonduri obtinute prin operatiunile de
majorare de capital in perioada, de atragerea de finan¢iri bancare si prin emiterea de obligatiuni (in valoare
de 5 milioane euro) in aceeasi perioada.

Rezultatele finale pot diferi fata de cele preconizate in functie de conditiile de piata, de factorii de risc
mentionati in Sectiunea 3 din Partea 1 a prezentului Prospect sau de alti factori care ar putea influenta
evolutia Emitentului.
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2.2. Activitatile principale

Activitatea Emitentului este organizata in cinci directii principale generatoare de venit, insd Emitentul va
ramane deschis si la alte directii investitionale legate de segmentul de real estate, in functie de evolutia
companiei §i a pietelor.

Societatea isi propune s dezvolte in paralel mai multe linii de afaceri complementare in cursul unui ciclu
economic astfel incat activitatea sa agregatd si genereze un profil de risc mediu. Astfel, in perioade de
contractie a ciclului economic Societatea va avea in focus investitiile in active de tip ,distressed” care vor
putea aduce pe termen mediu mai multe beneficii. Prioritatea echipei de management este orientarea
capitalului investit citre generarea celui mai bun randament ajustat la risc.

Cele 5 linii de business ale Emitentului sunt urmitoarele:

1. Activitatea de achizitionare si revanzare de proprietiti rezidentiale pe durata constructiei - “’Early
stage”

2. Activitatea de parteneriate cu dezvoltatori imobiliari de proprietati rezidentiale

3. Activitatea de pre-contractarea unui imobil viitor sau finalizat, pretul tranzactiei fiind setat la un
discount considerabil fatd de pretl de piatd, iar vanzitorul are optiunea de a riscumpdra pre-
contractul la o marja mai mici - Call/Put Option™.

4. Activitatea de achizitionare a unui pachet de unititi imobiliare intr-un stadiu finalizat al
proiectului la un discount si revanzare lor intr-un orizont de 6-12 luni - ’Bulk aquisition”

5. Activititi de inchiriere ”Renting”

_*i-:?é}_

N

La cele de mai sus, se adaugi si alte oportunititi pe segmentul imobiliar care pot surveni in funcji¢’de = %\
dinamica pietei, ciclul economic si capitalul disponibil al Emitentului. 53 -~ ;7\
* 2 !
- c
Early Stage | OnAT '/
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Linia de afaceri Early Stage riméne una din principalele Activititi desfisurate in prezent si in urmitoni fcrh-
ani ai proiectului Societitii, constand in fructificarea ecartului de valoare al unitatilor locative din cadrul

unui proiect rezidential in functie de etapa de dezvoltare/constructie in care proiectul in cauza se afla,
neexistind altfel risc de autorizare. Pe mésura ce fondurile atrase de cétre Emitent vor fi din ce in ce mai
semnificative, este de asteptat ca limitdrile specifice potentialului natural de dezvoltare a pietei locale si isi

puni amprenta asupra dezvoltirii acestei linii de afaceri.

Randamentul investitiei este mare, in principal asigurat de trei elemente:
1. pretul de achizitie negociat sub cel de lista datorita volumului si momentului incipient de
dezvoltare al proiectului la momentul contractirii
2. cresterea preturilor pe misura ce proiectul se apropie de finalizare
3. cresterea naturala a preturilor din piata imobiliard
4. levierul instrumentalizat prin plata pretului partiald sub forma de avans

Randamentul pentru asemenea investitie este variabil dar in corelatie cu discount-ul primit la achizitie cat
si cu procentul de avans plitit.

fnainte de semnarea contractelor de investitii se realizeazi un riguros proces de Due Diligence, in care se
vor verifica mai multe aspecte, nu doar de naturd legald (cu privire la titlul de proprietate, sarcini), ci si
legate de urbanism (autorizare de construire, conditii de urbanism din zona PUG-PUZ-PUD, certificat de
urbanism, avize si alte documente ce au stat la baza autorizarii lucrarii de constructie). De asemenea, se
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are in vedere si contextul pietei, precum: preturi din zona, tipologia apartamentelor c3utate in zona, pretul
de inchiriere in zona, potentialul de dezvoltare in zona, scoli, gridinite, spitale din zona, calitatea
proiectului si, in general, o analiza asupra viitorului succes al proiectului. De asemenea, o parte importanta
a analizei de investitii o constituie capacitatea dezvoltatorului de a finaliza lucrdrile de constructii cu
succes, de a livra la timp si in termenele stabilite apartamentele achizitionate de Emitent.

in acest moment, Early Stage este una din principalele linii de activitate §i se prefigureaza a fi si pentru
urmitorii ani. Avand in vedere natura ciclica a pietei imobiliare, aceasta linie de business este potrivita si
foarte rentabila in momentele in care cererea depiseste capacitatea de livrare a dezvoltatorilor de noi
apartamente. in perioadele de stagnare a vanzarilor este posibil ca Societatea si achizitioneze _L\gglerca\

-
~

- = 0.0 I . 9 . AN
apartamente care s-ar fi pretat la vanzare, dar acestea vor putea fi inchiriate pina la revenirgd pietei, °4‘g>\
asigurand altfel un randament minim al capitalului. Nu se exclude nici vanzarea lor in 3\,’ pentru A
obtinerea unui profit suplimentar. <

3
Parteneriate cu dezvoltatorii . . i

Parteneriatele cu dezvoltatorii reprezintd o linie de afaceri prin care Societatea utilizeazd capitahit St
disponibil pentru a intra in co-dezvoltarea unor proiecte rezidentiale in diferite stadii al dezvoltarii
acestora. Compania isi propune si valorifice astfel de investitii in diversele stadii ale dezvoltérii acestora
sau post-dezvoltare. Pe termen mediu, aceasta linie de afaceri va deveni din ce in ce mai relevantd, avand
in vedere ca astfel de proiecte vor presupune prin natura lor alocarea de capitaluri semnificative.

Ca principiu general, Societatea are posibilitatea de a investi alituri de dezvoltatori imobiliari pentru
proiecte specifice. In prima faza, aceste parteneriate se limiteazi la proiecte rezidentiale care, datoriti
naturii proiectului, experientei si calitdtii dovedite ale dezvoltatorului, conferd un grad mare de incredere
asupra finalizarii cu succes a proiectului. Societatea poate intra ca participant la capitalul social al
societéitilor de proiect sau altor entititi legate cu acestea si, in functie de parteneriatul stabilit, poate sa
sustind dezvoltatorul si prin mecanisme precum acordarea unui credit actionar tip mezzanine sau
subscrierea de obligatiuni emise de citre acesta. Ar putea, de asemenea, si existe situatii in care
participarea la capital s aiba loc in fazele finale ale proiectului, datoritd unor nevoi aditionale de capital
neprevizute de citre dezvoltator (majoriri de costuri de exemplu pentru a finaliza proiectul). Modul in
care Societatea va investi in aceste proiecte impreund cu dezvoltatorii va fi adaptat nevoilor fiecarui
proiect, dar principiile mentionate mai sus de randament rezonabil si risc controlat rdman §i vor rimane
esentiale.

Acest tip de investitie prezintd citeva avantaje. De exemplu, permite alocari mai mari de capital in
proiectele in care managementul Emitentului considera ci sunt sau vor fi de succes, precum si accesul pe
anumite piete geografice in care exista oportunititi investitionale limitate.

Randamentul Emitentului este, in conditii normale, mai mic fata de cel din early stage, avind in vedere ca
o parte din randament este obtinut din dobanda imprumuturilor acordate catre societatea de dezvoltare.
Emitentul va avea un rol pasiv in gestiunea proiectului si nu isi doreste si devind, cel putin pe termen
scurt, un dezvoltator imobiliar,

Renting / Inchirieri

Renting, mai precis activitatea de inchiriere, va deveni pe termen lung una dintre liniile de afaceri cele mai
importante pentru activitatea Societdtii, prin specificul siu complementar altor activititi de valorificare a
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proprietitilor imobiliare. Dezvoltarea unui portofoliu de proprietiti exploatate in regim de chirie, fie pe
termen lung si/sau in format aparthotel se va construi in timp si va deveni o parte semnificativa din
activele Societatii pe termen lung.

Aceasta linie de business va creste in timp in importanta, randamentele in piati pentru apartamentele in
chirie achizitionate in acest moment situdndu-se in jur de 4-6%. Aceasta linie de business oferd diverse
avantaje, printre care accesul facil la finantare cu costuri reduse pentru investitii, datorita faptului ca exista
active in garantie, acestea sunt generatoare de trezorerie intr-un mod recurent si previzibil, iar
randamentele pot fi mai mari datorita aprecierii pretului activelor. De asemenea, aceasta activitate poate fi
un generator stabil de venituri in fazele de regres ale pietei imobiliare.

Trebuie, de asemenea, mentionat faptul cA Romania este una din irile din Europa cu cel mai ridicat numar
de proprietari. Pe misura ce preturile imobilelor cresc si accesul la astfel de proprietiti devine mai dificil
pentru o parte din populatie, ne asteptdm ca piata de inchirieri pe segmentul rezidential s& se dezvolte. De
asemenea, blocurile de apartamente care sunt destinate in intregime pentru inchiriere sunt un produs foarte
atractiv pentru investitorii institutionali si fondurile de pensii care cauti investitii cu risc scizut i cu un
randament peste cel oferit de obligatiunile de stat. Emitentul ia in considerare §i optiunea consoliddrii unor __

~

pachete mari de apartamente inchiriate, care s3 fie vandute investitorilor strategici intemati/og_ali (ﬁ';;’ ey

REIT). Deja existd semne ci aceste fonduri si devind din ce in ce mai active pe piata romaneasci, insd nu 2\
isi gasesc produsul potrivit. ?: E 75(-)

: ¢ - - i
Call/Put Option ' ‘s ﬁ;f

Acest tip de investitie presupune pre-contractarea unui imobil viitor sau finalizat. Pretul tranzactirei esto +
setat la un discount considerabil fagi de pretul de piatda (30-35%) si vanzitorul are optiunea de a
rdscumpdra pre-contractul la o marja mai mica (20-25%). Durata in care riscumpararea se poate face este
in general intre 9 si 12 luni, iar riscul investitiei rfimane doar unul de piata, nu si de neplata (in scenariul in
care vanzitorul nu isi exercita optiunea, Societatea intrd in posesia unui imobil cu care poate obtine o
marja mai mare la revdnzare).

Capitalul este plasat sub forma unui avans (70-90%) la promisiunea de vanzare-cumpdrare. Sursa de venit
a acestei investitii provine in general din marja optiunii de rdscumpérare a vanzitorului. In cazul in care
védnzitorul nu i§i exercita aceasta optiune, Societatea va intra in proprietatea imobilului i va realiza
venitul din revinzarea bunului. Fundamentul analizei de risc pentru aceasta investitie sti in evaluarea unui
pret corect de piati. Mai mult de atat Societatea analizeazi timpul mediu de vdnzare a proprietitii pentru a
putea estima gradul de lichiditate.

Bulk aguisition

Acest tip de investitie presupune achizitia unui pachet de apartamente noi finalizate la un discount si
revdnzarea lor individual la pretul de piata pe un orizont de 6-12 luni. In majoritatea proiectelor de
dezvoltare imobiliard gisim un stoc de apartamente nevindute la momentul finalizirii proiectului (10-
15%). in aceasta situatie dezvoltatorul prefera si vanda acest stoc de apartamente rimas la un discount cu
scopul de a inchide proiectul si a investi capitalul disponibilizat in alte proiecte noi.

Veniturile sunt inregistrate ca marja comerciala din vdnzarea apartamentelor. Analiza riscului pentru acest
tip de investitie se concentreazi pe evaluarea unui pret corect de vanzare i a perioadei medii de vdnzare.
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Alte oportunitdpi

Emitentul va analiza piata §i oportunititile sale continuu, va lisa deschisa posibilitatea de a investi in alte
proiecte imobiliare, cum ar fi cele logistice, hoteliere, birouri, retail sau proiecte de uz mixt. Criteriile ce
vor sta la baza deciziilor de investitii in alte sectoare decit in cel rezidential vor fi bazate pe indicatori de
risc §i randament. De asemenea, Emitentul ia in considerare achizitia de active generatoare geivctikmri
(income producing assets) si de active tip distressed ce pot apirea in perioade de reces@é‘ din ‘cadm
ciclului economic. & .

d
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in termeni generali, piata imobiliara din Romania se remarci, din picate, ca avind un fond locativ foarte
invechit, cu cele mai mici locuinte din UE dar, in acelasi timp, si cele mai superaglomerate locuinte din
spatiul european. Se remarcd, de asemenea, prin unul dintre cele mai ridicate nivele de detinere in
proprietate din lume: 95% dintre cetitenii romani triiesc in locuinte in proprietate personald, iar dintre
acestea (intr-o proportie coplesitoare) peste 95% nu sunt ipotecate. in concluzie, proprietitile imobiliare
reprezinti 400 miliarde euro sau 75% din avutia totala a romanilor.

Pe de alta parte, locuintele din Romania au un nivel de pret accesibil, fiind necesar echivalentul a
aproximativ 8 ani de salariu mediu pentru a achizitiona o locuinti noua, potrivit SVN Romania.

Fondul Locativ Invechit

La nivel national, din cele peste noua milioane de locuinte existente in Romania, mai putin de un milion s-
au finalizat in ultimii 20 de ani. In acest ritm de dezvoltare, vor fi necesari aproape 200 de ani pentru a
reinnoi intregul fondul locativ, insi viata utild a unui imobil este evident mult mai scurta.

Locuinte inadecvate

Suprafata medie locuibila a unei locuinte din Romania este de 46,54 mp (INS 2011), semnificativ mai
mica comparativ cu media din UE — 85 mp. Fata de media UE, de 2,3 persoane per locuin{, in Romania
sunt in medie 2,6 persoane care impart o locuintd, potrivit datelor publicate de Eurostat.

Pe termen mediu si lung, odata cu dezvoltarea economic, e de asteptat ci acest ecart se va reduce treptat,
existdnd o tendinta de trecere cétre apartamente mai spatioase, locuinte de mai putine persoane. Acest
fenomen este deja vizibil in ultimii 10 ani in Romania: chiar daca populatia totald este in scidere, s-au
creat peste 400.000 de noi gospodarii.

Mod de detinere a locuintelor

Un alt element care deosebeste Romania de restul statelor din spatiul european este acela ca un procent de
peste 95% din locuinte sunt ocupate de proprietari. Acest factor este unul de extrem de important pentru
piata rezidentiali: pe de o parte, ilustreaza apetitul romanilor pentru achizitii de locuinte, iar pe de aita
parte indica si faptul ca achizitia unei noi locuinte se poate finanta intr-o proportie semnificativd din
vanzarea locuintei existente.

Un procent redus din locuintele din Romania sunt finantate prin credite ipotecare. Achizitia de proprietati

21



, meta
Prospect privind majorarea de capital social META ESTATE TRUST S.A. estate

imobiliare fara folosirea unui credit ipotecar reprezinta o raritate in Europa, insa in Romania, in ultimii ani
vedem ci sub 50% din locuinte au fost finantate prin credit ipotecar, desi volumul creditelor ipotecare a
crescut in ultimii ani, exceptie facand 2023 cind ratele dobanzilor au crescut foarte mult.

Preturi si volumul de tranzactii

Preturile pe metru pétrat utile ale unitatilor rezidentiale si-au continuat tendinta de crestere, tendint data si
de cresterea preturilor materiilor prime, a manoperei precum si a sarcinilor fiscale. in ultimii doi ani
municipiul Cluj-Napoca rimane de departe cea mai scumpé zona metropolitand din Romaénia in ceea ce
priveste preful cerut la tranzactionare pe metru pétrat util, depasind Bucuresti si celelalte orase majore,
respectiv conform imobiliare.ro, (raport ,,Rezidential Real Estate Marketn Q4 2023) la sfarsitul anului
2023 avem urmitoarele preturi cerute in orasele capitalei:

Oeee -
2]E &S @
4% 2%  -25% 04% @ O™ 02%

| - A= ' ~ Ao
|
2535 1666 1542 1534 1,500 1419

Clu);Napoca Bresov Bucharest Constanta Timisoara  lasi

[2 meta

Cluj-Napoca continui s3 conduca in clasamentul celor mai scumpe orase din tard pentru cumparitori.
Pretul mediu cerut de proprietari i dezvoltatori pentru apartamentele cotate a ajuns la 2.535 de euro pe
metru pétrat net in ultimul trimestru al anului 2023, dupa o crestere de 1,4% fati de trimestrul precedent.
Cei care sunt interesati s& cumpere o locuinta in Cluj-Napoca platesc acum preturi cu aproape 20% mai
mari decét acum doi ani.

Orasul Brasov ocupd locul al doilea, cu un pret mediu cerut de 1.666 EUR/mp net. Aici a putut fi
remarcatd cea mai semnificativa crestere dintre principalele sase piete rezidentiale din tara in ultimele 12
luni, cu aproximativ 5%. Pretul cerut de proprietar este de peste 1.500 EUR/mp net si in Capitala. Chiar si
in aceste conditii, Bucurestiul este singurul orag major vizat de analizi in care putem observa reduceri de
pret fagi de ultimul trimestru din 2022. Mai mult, pe plan local, preturile apartamentelor s-au oprit practic,
fatd de acum doi ani.

in Timisoara si in Craiova, cumpdratorii ar trebui s se astepte si pliteasca, in medie, 1.500 EUR/mp net
pentru un apartament, cu aproximativ 3% mai mult decdt in 2022. O crestere similara s-ar putea observa si
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la nivelul preturilor cerute de proprietari in [asi sau Galagi

Pe parcursul anului trecut s-au tranzactionat mai putine imobile decét in 2022, arati datele Agentiei
Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI).

in 2023 au fost tranzactionate, la nivel naional, 634.843 de imobile, cu 65.430 mai putine fata de 2022,
cind au fost vandute 700.273 de imobile. Anul trecut, cele mai multe vanziari au fost inregistrate in luna
octombrie, circa 63.630, iar cele mai putine in ianuarie, mai exact 33.274.

Spre comparatie, in anul 2022, cele mai multe tranzactii au fost incheiate in luna martie, mai exact 72.123.
Tot in luna ianuarie au fost tranzactionate si atunci cele mai putine imobile in Romania, dar numarul lor a
ajuns la 39.510, peste nivelul atins la inceputul anului trecut.

Cele mai multe vanzari de imobile s-au realizat, anul trecut, in Bucuresti. Peste 115.417 case, terenuri si
apartamente au ficut obiectul tranzactiilor din Capitala.

Judetul Ilfov se pozitioneaza pe locul al doilea in topul national cu 41.086 de imobile vandute, acesta fiind
urmat de Bragov unde s-au tranzactionat pe parcursul anului trecut circa 34.900 de imobile. La coada

clasamentului se afla judetele Olt si Teleorman unde numarul tranzactiilor s-a mentinut sub pragul de
3.000 in 2023.

Pe parcursul anului trecut, din totalul imobilelor tranzactionate 158.448 au fost unitagi individuale.
Numarul acestora este mai mic decit cel inregistrat in 2021 si in 2022, dar se mentine peste pragul atins in
2020.

Cele mai multe unitati individuale s-au vindut in ultimele trei luni ale anului, arati datele ANCPI. in luna
octombrie au fost vandute 16.163 de unitati individuale in Romania, cu 9% mai multe decit in perioada
similard din 2022, Un avans cu 4% comparativ cu anul precedent a apirut si in noiembrie, cand s-au
tranzactionat tot circa 16.000 de imobile.

Tranzactiile au culminat, ins3, in ultima luna a anului, cdnd s-au vdndut la nivel national 17.120 de unititi
individuale, cu 15% mai multe decét la finalul lui 2022. Acesta ar putea fi §i un efect al anuntului majorarii
cotei reduse de TVA de la 5% la 9% incepand cu 2024 pentru locuintele de pana la 600.000 de lei, unii
dintre cumparitori fiind impulsionati astfel s3 fac pasul final spre achizitie.
3. Structura organizatorici

3.1. Organigrama grupului

Societatea face parte dintr-un grup, conform organigramei de mai jos. I

23



meta

Prospect privind majorarea de capital social META ESTATE TRUST S.A. estate
| META ESTATE
TRUST
3.2. Dependenta de alte entititi
Nu este cazul. [ g
4. Investitiile '
&
4.1. Investitiile semnificative pini la data Prespectului ~font

Emitentul este o companie tip holding care opereazi in segmentul imobiliar i care isi propune si acceseze
cele mai bune oportunititi de parteneriat cu dezvoltatorii imobiliari si cu detindtorii de active de pe piata
de real estate.

Societatea a fost infiintatd in martie 2021 si detine la momentul actual un capital social de 93,5 milioane
de lei. Societatea a plasat pana in prezent aproape in intregime capitalul in peste 50 de proiecte, dintre care
a facut exit complet din peste 17, avand in acest moment in portofoliu investitii in aproximativ 30 proiecte
imobiliare din Romania, in principal in Bucuresti-llfov, dar si in alte judete din Romaénia, precum Sibiu,
Bragov, lasi sau Constanta.

La momentul actual, activitatea Emitentului pe zona imobiliard rezidentiala (zona exploatatd pand acum)
este organizati in trei directii generatoare de venit:
1. Achizitie de apartamente in faza de constructie, pe baza unui avans, urméand ca restul pretului sa
fie platit la livrare, in scop de revanzare;
2. Achizitie de apartamente finalizate pentru revinzare sau inchiriere;
3. Participare in actionariatul dezvoltatorilor imobiliari si sustinerea proiectelor din aceasta calitate,
inclusiv prin acordarea de imprumuturi cdtre dezvoltatori.

De la infiintarea sa, Emitentul a avut trei obiective principale:
1. Atragerea unui grup de investitori strategici si capitalizarea Societitii;
2. Atragerea unei echipe manageriale profesioniste in cadrul companiei;
3. Investitii cu randamente atractive, la nivelul de risc adecvat.
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Societatea nu a realizat investitii semnificative in perioada scursi de la data situatiilof” financiare
interimare publicate pentru 30.06.2024 si data Prospectului. x ?_‘
4.2. Investitiile semnificative in derulare ! CUAr <

Societatea a reusit s aib3 succes in toate obiectivele sale, atrigind si investind fonduri in valoé?é“.ﬂqf'gi[gp.Lf‘
20 milioane euro si alcituind o echipa de management profesionista §i cu experienti extinsa in domeniul
imobiliar, financiar si de management al riscurilor.

Investitiile Societitii s-au realizat pe masura atragerii de fonduri prin operatiunile de majorare de capital
derulate. Plasamentele s-au realizat pand in acest moment aproape in totalitate in segmentul rezidential,
precum si in domeniul ospitalier prin investitiile in Poiana Bragov in hoteluri sau aparthoteluri. In acest
moment, compania are investitii in peste 30 proiecte din mai multe zone geografice si segmente de piati,
de la premium pana la mass market, cu expunere pe mai multi dezvoltatori si cu finalizare esalonata in
timp a proiectelor.

Prezentam mai jos investitiile cele mai relevante ca volum, prezente in portofoliul investitional al
Emitentului la data informatiilor financiare prezentate in acest Prospect, pe liniile de afaceri ale Societatii:

1. Investitiile in parteneriate cu dezvoltatori:

Societatea are in derulare 4 proiecte de parteneriate cu dezvoltatorii in care define o participatie in
capitalul societatilor partenere si cirora le-a acordat imprumuturi actionar, si anume:

- Parteneriatul cu Rock Mountain cu o investitie totala de 2,25 milioane EURO pentru dezvoltarea unui
hotel in Poiana Brasov, unde META detine o participatie de 5% in societatea dezvoltatoare

- Parteneriatul cu Novarion Living Experience cu o investitie totald de 3 milioane EURO. Aceasta
dezvolta un proiect de regenerare urbana situat in Sibiu, in apropierea lacului Binder, recent
reamenajat. Proiectul a fost premiat de International Property Awards la categoria de regenerare
urbani. In luna aprilie 2022 s-a receptionat prima faza a proiectului. Societatea detine o participatie de
17% in societatea dezvolitatoare

- Parteneriatul cu Redport Capital cu o investitie initiala de 1 milion EURO si angajarea a incd 1 milion
EURO in functie de fazele dezvoltirii proiectului. Report dezvoltd un ansamblu imobiliar The Level
Faza [1I in Bucuresti, iar META a incheiat deja cu succes o prima colaborare cu dezvoltatorul pentru
proiectul The Level Faza Il unde investitia de 2 milioane de EURO a fost rambursata si a generat un
randament per proiecte de peste 35%. Societatea detine o participatie de 10% fin societatea
dezvoltatoare a proiectului in curs

- Parteneriat cu Fabrica de Caramida cu o investitie de tip mezzanin in valoare de 1,4 milioane EURO
pentru finalizarea proiectului imobiliar high-end din cartierul Cotroceni din Bucuresti. Societatea
detine o participatie de 20% in societatea dezvoltatoare

2. Investitiile in tipologia Early Stage:

- Precontractarea de apartamente in proiectul Avrig - Faza II din Bucuresti dezvoltat de Rock
Development, cu o investitie initiald de peste 1,6 milioane EURO

- Precontractarea de apartamente in proiectul NOA Residence din Bucuresti dezvoltat de Nedef
Properties, cu o investitie de 1 milion EURO

- Precontractarea de apartamente in proiectul ONE 66 din Brasov dezvoltat de Kronstarr Investment cu
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o investitie initiala de 600 mii EURO

3. Investitii in linia de afaceri Venituri recurente:

- Precontractarea de apartamente in proiectul Swissotel din Poiana Brasov dezvoltat de Neagoe Basarab
Residence, cu o investitie initiala de 600 mii EURO si o plati finala de efectuat in cursul anului 2024
la receptia apartamentelor de | milion EURO. Investitia va fi operatid de Swissotel in regim hotelier,
generand pentru META veniturii din chirii

- Achizitia de apartamente in proiectul The Level — faza II dezvoltat de Redport Properties, in valoare
de 400 mii EURO, si inchiriate dezvoltatorului pe termen lung

Fondurile folosite in investitiile derulate sau deja angajate au fost aproape in totalitate resursele
financiare atrase din plasamente privare si piata de capital. Societatea a contractat o linie de credit
pentru investitii de la Libra Bank in valoare de 1,5 milioane euro pe care a utilizat-o in proportie de
6% la data Prospectului.

5. Examinarea rezultatelor activitatii si a situatiei financiare

Nu este cazul, avand in vedere capitalizarea bursierd a la data intocmirii Prospectului.
6. Informatii privind tendintele

6.1. Informalii privind tendintele recente semnificative

Pe termen scurt, Emitentul consider# ca tendinta de crestere a preturilor se va mentine cel putin la nivelul
inflatiei, chiar este asteptat un nivel superior datoritd ofertei de noi locuinte care este in sciadere in anul
2023 atit in ceea ce priveste unititi finalizate, cat mai ales in ceea ce priveste numarul autorizatiilor de
construire eliberate ce are un declin in anul 2023 de peste 20% fatd de perioada precedenta, in timp ce
cererea de locuinte noi a ramas constanta, chiar cu o crestere notabila spre finalul anului 2023 si inceputul
anului 2024. Aceste aspecte vor pune o presiune pe preturile unitétilor rezidentiale in perioada urmitoare.

Pe termen mediu §i lung, Emitentul considerd ci nivelul de crestere a cererii de locuinte noi va ramane
ridicat, peste oferta de locuinte noi din piats, asa cum a fost cazul in ultimii ani. in opinia Emitentului,
fondul locativ din Romania (si in special in marile orage) este complet inadecvat, datorita lipsei de confort
oferit de locuintele existente pe piat3, avand ca rezultat dezvoltarea unui numar important de locuinte noi
si reabilitarea la standarde moderne a cladirilor pe viitor. Viteza cu care va avea loc aceasta tranzitie, citre
un stoc mai modern de locuinte, va fi determinata in principal de viteza cu care economia Romaniei va
reusi sd se dezvolte in urmitorii ani,

7. Previziuni sau estimiri privind profitul

7.1. Previziuni

Pentru anul financiar 2024 Emitentul a intocmit bugetul de venituri si cheltuieli ce a fost aprobat de citre
Adunarea Generala a Actionarilor in data de 25 aprilie 2024. Rezultatu) preconizat pentru anul 2024 este
un profit net de 10.6 milioane lei, in crestere cu 12% fatd de anul 2023. Emitentul estimeaza o crestere a

veniturilor totale cu 20% in anul 2024 fatd de anul 2023, in timp ce cheltuielile operationale generale sunt
estimate s3 creasca cu 11%.
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7.2. Declaratie
Emitentul declari, fird rezerve, faptul ci previziunea sau estimarea privind profitul a fost elaborati si
pregdtitd pe o baza care este att: (a) comparabila cu situatiile financiare anuale; cit si (b) confarma cu:;:..

G- . . E <
politicile contabile ale Emitentului. PN

1I. FACTORII DE RISC SPECIFICI EMITENTULUI « &

Orice investitie in Actiunile Oferite implici riscuri. inainte de a investi in Actiunile Oferite, potentialii
investitori trebuie sd analizeze cu atentie factorii de risc asociati oricdrei investitii in Ac(iunié C),fgri;e,
afacerilor Emitentului si domeniului in cadrul ciruia Emitentul isi desfasoard activitatea, precum §i toate
celelalte informatii continute in acest Prospect, inclusiv, in mod particular, factorii de risc descrigi mai jos.

Potentialii investitori trebuie sa aibd in vedere ci riscurile cu privire la Emitent, la industria in cadrul cireia
Emitentul fisi desfigoard activitatea si cele cu privire la Actiunile Oferite, astfel cum sunt prezentate in
sectiunea denumita ,,Rezumat” din prezentul Prospect, sunt riscurile pe care Emitentul le considera drept cele
mai de importante pentru analiza efectuatd de un potential investitor in contextul deciziei de investitie a
acestuia cu privire la Actiunile Oferite. Cu toate acestea, intrucat riscurile la care este expus Emitentul sunt in
legétura cu evenimente si depind de circumstante care se pot materializa sau nu in viitor, potentialii investitori
ar trebui s3 ia in calcul nu doar informatia cu privire la riscurile cheie descrise in sectiunea denumita
»Rezumat” din prezentul Prospect dar, printre altele, si riscurile si incertitudinile descrise in detaliu mai jos.

Aparitia oricdruia dintre urmétoarele evenimente ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii,
a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei financiare a Emitentului. Factorii de risc descrisi mai
jos nu reprezintd o lista exhaustivd sau o explicatie a tuturor riscurilor la care ar putea fi expusi investitorii
atunci cand fac o investitie in Actiunile Oferite si trebuie folositi doar in scop de indrumare. Riscurile si
incertitudinile suplimentare cu privire la Emitent, care nu sunt cunoscute in prezent Emitentului sau pe care
Emitentul le considerd in prezent ca fiind lipsite de importants, pot avea, de asemenea, in mod individual sau
cumulativ, un efect negativ semnificativ asupra activitatii, a rezultatelor operatiunilor i a situatiei financiare a
Emitentului i, in situatia materializirii unui asemenea risc, pretul Actiunilor Oferite ar putea scidea, iar
investitorii ar putea pierde investitia fdcutd, in totalitate sau in parte. O investitie in Actiunile Oferite implica
riscuri financiare complexe si este adecvatd numai pentru investitorii care (fie singuri, fie impreuna cu un
consultant corespunzitor in domeniul financiar sau in alt domeniu) sunt capabili si evalueze avantajele i
riscurile unei astfel de investitii si care dispun de resurse suficiente pentru a putea si suporte pierderile care ar
putea rezulta din aceasta. Investitorii ar trebui si analizeze cu atentie dacé o investitie in Actiunile Oferite este
potrivitd pentru acestia, {indnd seama de informatiile din acest Prospect si de circumstantele personale ale
acestora.

tivitatea Emitentului si la domeniul in care acesta isi desfisoari activitatea

Riscul in legatura cu activitatea unei societiti relativ recent infiintate, in urma cu doar trei ani, rezulti din
dificultatea de formare a unei echipe eficiente si din nivelul redus al gradului de notorietate in piatd al
companiei. Emitentul gestioneazd aceste riscuri printr-o selectie riguroasd la nivelul structurilor de
supraveghere, administrare si conducere de profesionisti cu o vastid experientd, cu o buna reputatie la nivel de
piatd si cu aducerea de cele mai bune practici in administrarea afacerii.

De asemenea, pot interveni riscuri ce se pot materializa prin stagnarea sau chiar reducerea vanzirilor de
apartamente, datorita unor motive externe pietei, cum ar fi crize internationale sau crize politice nationale,
instalarea in opinia publica a ideii ca preturile apartamentelor vor scddea, lucru care cauzeazi implicit
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aménarea deciziei de cumpirare, crize financiare sau aplicarea de cétre banci a unor politici de creditare mult
mai conservatoare, care complica accesul la ipoteci pentru clientul final.

Din aceasta categorie fac parte:

Riscuri cu privire identificarea proprietitilor imobiliare care indeplinesc standardele de calitate ale
Emitentului
Emitentul ar putea s3 intdlneascé dificultiti in achizitionarea de proprietati imobiliare care si indeplineasca
standardele sale de calitate. Identificarea si achizitia de proprietati imobiliare care sunt potrivite cu viziunea,
planurile si standardele Emitentului ar putea si fie afectate de concurenta exercitatd de diverse entititi de
achizitii de proprietiti imobiliare, participante in piati. Astfel de entitd{i ar putea avea un avantaj din
urmitoarele perspective: au relatii existente cu actualii sau potentialii vanzitori si clienti, beneficiazi de
resurse financiare, tehnice sau de alta naturdi mai puternice sau au reguli de guvernanta corporativd si
integritate mai relaxate, elemente care ar putea crea un dezavantaj pentru Emitent cu privire la oportunitatile de
achizitie in conditiile unei piete concurentiale intense i a unor tinte de achizitie limitate. Unii dintre
competitorii Emitentului pot avea costuri reduse de capital sau acces mai facil la surse de finantare, pot avea o
toleranta mai mare la risc sau pot realiza analize de risc diferite de cele ale Emitentului, cu efectul ci acestea le
pot permite si accepte condifii mai putin favorabile pentru potentiale achizitii. Astfel, imposibilitatea
achizitiondrii proprietdtilor imobiliare identificate, la preturi favorabile pentru indeplinirea proiect‘elE(‘_;»';_\_\
Emitentului, poate afecta perspectivele Emitentului si implicit posibilitatea de a genera rezultate ﬁ;épctare in 2
concordanta cu planul de afaceri propus. _\}r ion
—~ Y
<
Riscuri asociate cu prognozarea incorecta a preturilor de vinzare sau de achizitie e
Prin sciderea potentiald a pre;unlor de vanzare, veniturile obtinute de Emitent in proiectele rezudentlale in curs
de dezvoltare ar putea fi mai mici decét valorile estimate initial. &

B

Estimarea valorii viitoare a unei proprietiti este inerent subiectivd, datoritd naturii individuale a fiecérei
proprietati, precum si faptului c3 aceastd valoare putea fi afectatd de conditiile de piata sau de alte aspecte
aflate in afara controlului Emitentului, factori precum modificérile cerintelor legale aplicabile (in domenii
precum urbanism, constructii, mediu si fiscal), conditiile politice, starea pietelor financiare, starea financiara a
clientilor, etc. Regimurile fiscale aplicabile si fluctuatiile ratelor dobanzii contribuie, de asemenea, la o
posibilda modificare a evaludrii anticipative a valorii viitoare a proprietatilor. Existd riscul ca Emitentul si
achizitioneze anumite proprietati imobiliare pentru preturi care se dovedesc ulterior excesive, ceea ce afecteaza
situatia financiard a Emitentului,

Societatea isi poate intemeia deciziile de a cumpara anumite proprietdti imobiliare pe informatii incomplete,
incorecte sau inadecvate. in acest sens, deciziile cu privire la achizitiile de active imobiliare se iau in baza unor
evaludri prudente.

Riscuri specifice parteneriatelor cu dezvoltatori imobiliari

Riscuri legate de documentatia de urbanism, contestatiile la autorizatia de construire, costuri excesive sau
imposibilitatea de a conecta utilititi la proiect, imposibilitatea de a receptiona lucrarea, intirzieri legate de
criza de materiale de constructii sau de méana de lucru, majordri ale costului de constructie, insolventa
constructorului sau a subantreprenorilor lui, riscul de a nu vinde apartamente, riscul de a le vinde mai ieftin,
riscurile legate de finantarea proiectului prin ipoteci bancare, imposibilitatea de a respecta cerintele
intermediare ale finantatorului bancar, probleme de natura juridica cu terenul, in raport cu vecinii, contestatie
de la vecini, decizii arbitrare ale institutiilor publice, schimbari normative, probleme de mediu. Emitentul isi
minimizeaz3 aceste riscuri printr-un proces riguros de analiza asupra dezvoltatorilor si a proiectelor pentru care
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intra in parteneriat cu acestia.

Riscuri legate de imposibilitatea dezvoltatorului de a finaliza sau finalizarea cu intirziere a proiectelor in cazul
carora Emitentul a platit un avans la semnarea de contracte de tip promisiune de vanzare-cumpdrare - in acest
caz, recuperarea sumelor plitite in avans poate avea loc doar dupi o procedurd lungd si cu un rezultat
imprevizibil.

Riscul de scddere a randamentelor din activitatea de inchiriere

in viitor, este posibil ca randamentele generate de inchiriere si nu se mai situeze la nivelul celor prognozate, in
cazul sciderii costurilor de finantare a achizitiilor de imobile. Totusi, potentialul de apreciere al preturilor
proprietitilor rezidentiale din Romania este unul important, odati cu cresterea veniturilor populatiei, astfel c3,
pe orizontul prognozat de administrare, randamentul se poate realiza din combinarea activititii de inchiriere si
din aprecierea activelor.

Se considera ca exista un factor de risc, de exemplu, dac3 unele contracte de inchiriere ajunse la scadentd sau
altele incheiate intempestiv vor fi afectate de unele clauze de renegociere a pretului, in scidere, sau daca
Emitentul va inregistra un grad de ocupare al imobilelor scizut in viitor. Structurarea contractelor de inchiriere
in functie de valori medii de inchiriere din zona sau chirii fixe pe perioade indelungate, in conditiile unei
dinamici a pregului chiriilor, pot influenta de asemenea negativ randamentul investitorilor.

Riscul de lichiditate reprezintd scenariul in care Societatea s& nu fie in miasura si isi onoreze obligatiile
contractuale, ca efect fie al imposibilitatii valorificarii activelor disponibile in termenele si conditiile estimate;
initial de Societate, fie prin imposibilitatea Emitentului de a plati restul preului pentru acele promjsjuni de
vinzare-cumpirare semnate anterior §i pentru care s-a plitit un avans in momentul in care proieétéle sunt
finalizate §i inscrise la cartea funciari. Conducerea Societdtii urmareste si se asigure ci ex'éﬁ capital ¢
disponibil suficient pentru a rispunde cerintelor de trezorerie, astfel incat societatea si isi podtd onora
obligatiile.

s
in situatia in care administratorul Emitentului va trebui s3 rebalanseze participatiile, in sensul vanzirii ufior
active deficitare ca venituri generate, raportat la celelalte active imobiliare detinute, acesta va putea intimpina
dificultiti in gisirea unui cumpiritor potrivit pentru proprietitile in cauzi. De asemenea, in conditii economice
adverse sau exceptionale, administratorul poate avea dificultiti in vinzarea unor active pe termen scurt, fard a
afecta valoarea de evaluare a acestora prin pretul de vanzare.

Riscuri de naturdl juridics gi litigii

in activitatea curenti, ca urmare a modificarilor legislative, ale dinamicii in relaiile sale cu contrapirti (clienti,
concurenti sau autorititi de reglementare), Emitentul este supus unui risc teoretic constant de dispute si litigii,
cu impact asupra situatiei financiare si asupra imaginii Societitii. Zonele principale de vulnerabilitate
identificate sunt cele de naturd contractuald — intermediarii nu au fost in miasura si evalueze eventualele
vulnerabilititi, rezultdnd din actele juridice incheiate intre Emitent si clienti/fumizori principali.

Cadrul legislativ n continui schimbare, cu acte normative multiple pe diferite zone fiscale si cu numeroase
neclaritati, poate crea confuzie. Procesul de consolidare §i armonizare a sistemului de impozitare din Romania
cu legislatia europeana permite interpretari diferite ale anumitor aspecte, care sunt tratate in mod diferit de
citre autoritatile fiscale. Acest aspect poate conduce la amenzi §i penalititi suplimentare. in cadrul prevenirii
acestor riscuri sunt implicati, pe langa management, auditorii §i controlul intem al Societatii. La acest moment,
putem aminti lipsa unui cadru legislativ specific in Roménia pentru societitile de tip REIT, ins3 este
preconizam ci in viitorul apropiat Romania va adopta o legislatie specifica, deja in discutii avansate la nivelul
institutiilor guvemamentale, in vederea elimindrii multora dintre aceste riscuri privind cadrul legislativ
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existent. in misura in care un asemenea cadru legislativ va fi instituit, Emitentul se obligi si faca toate
eforturile pentru a se conforma cat mai repede acestuia §i s propund Adundrii generale a actionarilor, la
momentul potrivit, modificari ale actului constitutiv care s3 conduci la aceasta aliniere.

Litigii. n activitatea curent3, ca urmare a modificirilor legislative, ale dinamicii in relatiile sale cu diverse
persoane si entititi (clienti, concurenti sau autorititi de reglementare), Emitentul este supus unui risc teoretic
constant de dispute si litigii, cu impact asupra situatiei financiare si asupra imaginii Societatii.

Astfel, litigiile care pot influenta in mod negativ activitatea Emitentului pot fi urmitoarele (fard a se limita la
cele enumerate mai jos):

1. Litigii cu privire la actele de autorizare ale proiectelor imobiliare in cadrul cirora Emitentul este
implicat. In masura in care se poate justifica un interes legitim, orice ter{a parte are posibilitatea de a
contesta acte administrative individuale sau acte administrative cu caracter normativ prin intermediul
unei actiuni directe care este guvernatd de reglementari partial diferite, in functie de caracterul
individual (cum ar fi o autorizatie de construire) sau normativ (cum ar fi planurile urbanistice) al
actului administrativ respectiv. in Romdnia, sunt uzuale situatiile in care organizatii non-profit
contesta in instantd documentele urbanistice aferente diverselor proiecte imobiliare. In situatia in care
contestatiile tertilor sunt admise si actele de autorizare ale proiectelor in cadrul cérora Emitentul este
implicat sunt anulate sau suspendate, Emitentul poate suporta pierderi financiare, ceea ce ar influenta
negativ pozitia financiari a acestuia.

2. Proprietitile imobiliare in cadrul cirora Emitentul este implicat pot face obiectul exproprierii (in
anumite situatii, autoritatile publice pot dispune exproprierea unui imobil, pentru o cauza de utilitate
publicd, pe baza unei juste si prealabile despagubiri). Cu toate acestea, in practicd nu existd nicio
garantie ca valoarea despagubirilor oferite de autoritétile publice acopera valoarea de piatd a bunului
expropriat, o potentiald despégubire inadecvata putind avea un efect negativ semnificativ asupra
activitatii, pozitiei financiare i rezultatelor operationale ale Emitentului.

3. Deciziile nefavorabile ale autorititilor fiscale sau modificérile legilor sau interpretérilor fiscale ar
putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitifii, pozitiei financiare si rezultatelor
operationale ale Emitentului. Legile si reglementirile fiscale din Romania pot fi supuse modificarilor
si pot exista modificiri in interpretarea si aplicarea legislatiei fiscale. Aceste modificari ale legislatiei
fiscale si/sau ale interpretarii si aplicarii legii fiscale pot fi adoptate/aplicate cu celeritate de catre
autoritati, dificil de anticipat si, prin urmare, este posibil ca Emitentul s nu fie pregitit pentru aceste
schimbari. Ca urmare, este posibil ca atit Emitentul, cat i dezvoltatorii cu care contacteazd sau
contractorii cu care contacteaza dezvoltatorii sa se confrunte cu cresteri ale impozitelor platibile in
cazul in care cresc ratele de impozitare sau in cazul in care legile sau reglementirile fiscale sunt
modificate de citre  autorititile competente intr-un mod care defavorizeaza
Emitentul/dezvoltatorul/contractorii dezvoltatorilor, ceea ce ar putea avea un efect negativ
semnificativ asupra fluxurilor de numerar, activitaii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si
situatiei financiare pentru orice perioada de raportare afectata, respectiv asupra capacititii
dezvoltatorilor si a contractorilor acestora de a executa dezvoltarea proiectelor in care Emitentul a
achizitionat unitati rezidentiale.

in plus, autorititile fiscale pot exercita periodic atributiile lor de control cu privire la activitatea
Emitentului. Identificarea unor deficiente i aplicarea de eventuale sanctiuni sau decizii de impunere ar
putea privi o suma diferiti fata de cea anticipata de conducerea Emitentului, ccea ¢&3r; putea avea un efect
negativ semnificativ asupra fluxurilor de numerar, activitatii, perspectivelor, rezultatélgix' eratiunilor i
situatiei financiare pentru orice perioada de raportare afectata. 5: "";,7
~ ’ O
TR
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Riscuri de natura financiari

Nu exista nicio garantie cd Emitentul va fi in masurd si genereze sau si acumuleze suficiente fonduri
pentru a putea acoperi cheltuielile de capital avute in vedere pe termen lung sau ci va fi in misurd sa le
acopere la un cost rezonabil. Este posibil ca termenii si conditiile in care o viitoare finantare va fi pusi la
dispozitia Emitentului sd nu fie acceptabili pentru acesta sau ar putea chiar sd nu existe nicio posibilitate
de finantare disponibila. Mai mult, daci nivelul imprumuturilor contractate creste pe termen lung,
Emitentul ar putea fi supus unor restrictii financiare suplimentare. Inabilitatea pe termen lung de a procura
suficiente fonduri pentru finantarea proiectelor Emitentului ar putea avea un efect negativ asupra abilitatii
acestuia de a-si dezvolta activitatea §i de a-si atinge obiectivele de performantd si ar putea rezulta in
suportarea unor costuri neprevizute sau intirzieri in implementarea proiectelor Emitentului.

Desi toate aceste limitiri fac obiectul unor exceptii si calificiri importante, aceste obligatii ar putea limita
capacitatea Emitentului de a finanta potentiale noi proiecte si nevoile de capital si de a continua achizitiile
si alte activitati comerciale care il pot interesa.

Riscul asociat cu ratele dobanzilor

Evolutiile macroeconomice si internationale, care se reflectd in dinamica inflatiei, a politicilor monetare la
nivel national §i european, dar si in evolutia pietei de capital, influenteazé rata dobanzii, la fluctuatiile
careia Emitentul este expus cu preciidere prin creditele si liniile de credit contractate. Cresterea ratelor
dobénzii este absorbitd la nivelul costurilor financiare, cu impact negativ asupra situatiei financiare,
rezultatelor operatiunilor si perspectivelor Emitentului.

Riscul de refinantare

La momentul contractdrii unor credite bancare sau la momentul refinantirii unora aflate la scadenta, in
conditiile in care acestea vor fi dificil de rambursat din lipsa rezervelor, dobanzile se vor pueasifEErig.un
nivel superior celui inregistrat in prezent. Aceste situatii vor putea antrena chiar van Sde active™@

termen scurt sau situatiile descrise la Riscul de levier, care pot afecta profitabilitatea si yfioarea "Ioﬁ;
Emitentului. %. A F3

'\
Riscul valutar \o Roe 'g

Se asociazd cu preciddere contractarii unor finantari in moneda locald, incheierii UI}W
inchiriere, de asemenea, exprimate in moneda locald si achizitiei/vanzirii unor imobile 5 od
specific, sunt exprimate in euro. Desi devalorizarea monedei nationale poate influenta negativ veniturile
Societitii, Administratorii Societdtii considerd cd impactul potential al acestui risc nu afecteazi

semnificativ rentabilitatea financiari a Societitii i nu intenioneazi si foloseasca instrumente speciale de
protectie in acest sens.

Conditiile de creditare oferite de bdnci pentru achizifia de imobile si dezvoltare imobiliard

Conditiile generale de creditare si, in mod special, procentul total din cost finantat de bancd determina in
mod substantial necesitatea de capital sau de alte surse de finantare altemative pentru dezvoltatorii
imobiliari. De asemenea, accesul populatiei si costul creditelor ipotecare pentru achizitia de imobile
influenteazi cererea pentru apartamentele finalizate. Nu in ultimul rand, conditiile de creditare primite de
Societate si creditele bancare utilizate influenteazi in mod semnificativ rentabilitatea Emitentului i
eficienta utilizarii capitalului propriu.

Volumul fondurilor atrase de cdtre Societate
O sum3 mai mare atrasi pentru investitii va permite Emitentului acces la tranzactii mai mari si
diversificate si pe alte segmente de piatd (precum office sau retail) si eficientizarea structurii de costuri
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administrative. Aceasta depinde in general de evolutia economicid a Romaniei in
investitorilor si finantatorilor asupra pietei imobiliare, precum si de performanta
De asemenea, performanta si pozitionarea Societatii influenteazi capacitatea de
realizarii de noi investitii.

Riscuri legate de investitiile in Romania
Economia Romdniei este mai vulnerabild la fluctuatiile economiei globale de¢
Evolutiile economice negative la nivel global ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra valorii
Actiunilor Oferite.

Economia Romaniei este vulnerabild la declinul pietelor la nivel global. Impactul evolutiilor economice
globale (cum ar fi modificarea politicilor monetare elaborate ia nivelul zonei euro privind ratele de
dobanda sau cresterea ratelor de referinti a dobanzii de citre Rezerva Federald, banca centrala a Statelor
Unite ale Americii) este adesea resimtit mai puternic pe pietele emergente, precum Romania, decat pe
pietele dezvoltate.

Asa cum s-a intdmplat si in trecut, volatilitatea pietelor financiare duce la o crestere a riscurilor percepute
asociate investitiilor in economii emergente si, prin urmare, ar putea reduce investitiile striine in Romania.
in acest caz, economia Romaniei s-ar putea confrunta cu probleme grave de lichiditate, ceea ce ar putea
duce, printre altele, la cresterea ratelor de impozitare sau la impunerea de taxe §i impozite noi, cu un
impact negativ asupra activititii, rezultatelor operationale si situatiei financiare ale Emitentului.

Orice scddere a ratingurilor de credit ale Romdniei de cdtre o agenfie internagionald de rating ar putea
avea un impact negativ asupra Actiunilor Oferite

Ratingul suveran al Romaniei pe termen lung, atit in moneda national, cat si in moneda strdina, este in
prezent BBB- (negativ) acordat de S&P, Baa3 (stabil) acordat de Moody’s si BBB- (stabil) acordat de
Fitch. Sciderea ratingului de credit al Romaniei acordat datoriei in moneda nationala sau internationala de
citre aceste agentii internationale de rating (in special in cazul unei retrogradari semnificative) poate avea
un impact negativ asupra capacititii Emitentului de a obtine finantiri suplimentare, precum si asupra
marjelor dobanzii §i a altor conditii comerciale in baza cirora ar fi disponibile respectivele finantari
ulterioare. Efectele negative asupra abilitatii Emitentului de a obtine finantare pot, de asemenea, avea un
efect negativ asupra activititii, perspectivelor, rezultatelor operationale si situatiei financiare ale
Emitentului.

O potentiali deteriorare a condifiilor economice, politice §i sociale generale interne din Romdnia ar
putea avea efecte negative asupra activitdfii Emitentului.

Succesul Emitentului este strans legat de evolutiile economice generale din Romania. Evolutiile negative
sau sl3birea generala a economiei din Romania, sciderea nivelului de trai, resursele de lichiditate limitate
ale potentialilor clienti si cresterea somajului ar putea avea un impact negativ direct asupra cererii de pe
piatd imobiliard din Romania. Deteriorarea economiei Romaniei poate duce la reducerea numirului de
clienti, un numar mai mare de clienti rau-platnici si/sau poate duce la cresterea numirului spatiilor
neinchiriate sau sciderea prefului chiriilor pentru spatii in cladirile de birouri si cele rezidentiale si poate
creste probabilitatea ca Emitentul sd inregistreze scideri ale profitului sau pierderi, avind in vedere
nesatisfacerea sau obtinerea intarziati a platilor.

in ultimii ani, Romania a trecut prin schimbiri politice, economice §i sociale de anvergura. Asa cum este
de agteptat in cazul pietelor emergente, acestea nu detin intreaga infrastructura de afaceri, cadrul juridic si
de reglementare care exista in general in economii de piatd libere mai mature. De asemenea, legislatia
fiscald a Romaniei este supusd unor interpretiri diverse si poate suferi modificéri in mod frecvent si,
uneori, rapide.

Directia in care se indreaptd pe viitor economia Romaniei rimane, in mare parte, dependentd de
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eficacitatea masurilor economice, financiare si monetare adoptate la nivel guvernamental, precum si de
evolutiile din domeniul fiscal, juridic, de reglementare si politic. Conditiile economice defavorabile in
Romania, incertitudinea fiscald si cresterea impozitirii ar putea avea, in cele din urma, un impact negativ
direct si/sau indirect asupra preturilor care pot fi percepute pentru produsele si serviciile Emitentului, in
special prin scderea cererii pe piata imobiliara.

In ipoteza in care Emitentul nu ar putea gestiona cu succes riscurile asociate activititii sale pe piata din
Romania, orice astfel de evolutii pot afecta negativ activitatea, reputatia, rezultatele operationale si situatia
financiard a Emitentului.

Sistemul juridic §i judiciar din Romdnia este mai pufin dezvoltat decdt cele din alte {dri europene, ceea ce
face ca o investifie in Acfiunile Oferite si fie mai riscanta decat investifiile in valorile mobiliare ale unui
emitent care i§i desfdsoard activitatea intr-un sistem juridic §i judiciar mai dezvoltat.

Sistemul juridic si judiciar din Romania este mai putin dezvoltat decat cele din alte tari europene. Dreptul
comercial, al concurentei, al pietei de capital, legea societatilor, legea insolventei si alte ramuri de drept
din Romania sunt relativ noi pentru judecitori, iar prevederile legale conexe au fost si continua sa fie
supuse unor schimbari constante pe masura ce noi legi sunt adoptate pentru integrarea cerintelor legislative
ale Uniunii Europene. Este posibil ca legile si reglementirile existente in Romania si fie aplicate in mod
inconsecvent sau interpretate intr-un mod restrictiv si neorientate cawe afaceri.

in plus faga de cele de mai sus, solutionarea cazurilor poate implica uneori intarzieri considerabile.

Sistemele judiciare din Romania sunt subfinantate comparativ cu cele ale altor tari europene. Aceasta lipsa

de certitudine juridicd poate avea un efect negativ asupra activititii si, de asemenea, dlﬁcllé
solutionarea oricdror pretentii pe care investitorii in Actiunile Oferite le pot avea. *’«N
Elementele de mai sus ar putea avea un efect negativ asupra economiei si ar putés asjfel ifia. un
mediu nesigur pentru investitii i, in consecinta, si asupra activititii, rezultatelo S’f’mﬁ‘?
financiare si perspectivelor Emitentului. cé ROGAT §

. e \% Y/
Leu! poate fi supus unei volatilitafi ridicate . F
Leul este supus unui regim de curs de schimb variabil, prin care valoarea sa fata de AN este

stabilitd pe piata de schimb interbancara. Politica monetara a Bancii Nationale a Romaniei (,,BNR”) are ca
tintd inflatia. Regimul de curs de schimb variabil este aliniat la folosirea tintelor de inflatie ca ancora
nominala a politicii monetare si permite un rispuns de politica flexibila la socurile neprevizute care ar
putea afecta economia. BNR nu are un anumit interval oficial pentru stabilizarea cursului valutar.
Capacitateca BNR de a limita volatilitatea leului depinde de un numir de factori economici si politici,
inclusiv de disponibilitatea rezervelor de moneds straina si de volumul noilor investitii directe striine.
Orice modificari ale perceptiilor investitorilor globali asupra perspectivelor economice globale ori ale
Romaniei pot duce la deprecierea leului romanesc. O depreciere semnificativa a leului ar putea afecta
negativ situatia economica si financiara a {irii, ceea ce ar putea avea un efect negativ substantial asupra
activitdtii, rezultatelor operationale si situatiei financiare a Emitentului.

Instabilitatea politica gi militard din regiune poate avea consecinfe negative semnificative asupra
activitatii Emitentului.

Instabilitatea politica si militara din regiune (criza din Ucraina, determinata initial de pierderea controlul
asupra Peninsulei Crimeea in favoarea Federatiei Ruse - 2014, conflictul din Estul Ucrainei cu separatistii
pro-rusi, intensificarea in aprilie 2021 a tensiunilor la zona de granita de Est a Ucrainei, in Crimeea si in
Marea Neagra, dintre Ucraina si in actuala agresiune militara a Federatiei Ruse asupra Ucrainei), pot
determina conditii economice profund nefavorabile, tulburiri sociale sau, in cel mai rdu caz, confruntiri
militare in regiune. De asemenea, in luna februarie 2022, a izbucnit un conflict armat intre Rusia si
Ucraina, care a afectat economiile celor doua tari si a avut ca rezultat, printre altele, un flux semnificativ
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de refugiati din Ucraina inspre tarile vecine (inclusiv Romania), precum si o serie de sanctiuni impuse de
comunitatea international Rusiei si Belarusului si unora dintre companiile de origine rusi.

Efectele sunt, in mare masur3, imprevizibile, dar pot include o scidere a investitiilor, fluctuatii valutare
semnificative, cresteri ale ratelor dobanzilor si cresterea generalizati a inflatiei, reducerea disponibilititii
creditului, a fluxurilor comerciale si de capital si cresteri ale preturilor energiei. Aceste efecte, in mare
parte deja observate, si alte efecte negative neprevizute ale crizelor din regiune ar putea avea un efect
negativ semnificativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si pn/z;u.lcgﬁ.ganmam ale

<

Emitentului. gevrnave HT{,‘,\
5 G
A GE D
lI. GUVERNANTA CORPORATIVA (g A:’ F 3
1. Organele de administrare §i conducere superioari f)r, ROGAT j
S
r . - /
1.1. Societatea este administrati in sistem unitar si este condusi de un Consiliu de atic compus
din 5 (cinci) membri alesi de Adunarea Generald a Actionarilor Societitii, ale caror mandate expird la

data de 28 ianuarie 2028:

a) Cert Master Standard S.R.L., o societate cu rispundere limitati, reprezentatdi de Laurentiu-
Mihai Dinu, in calitate de Presedinte al Consiliului de Administratie. Reprezentantul Presedintelui
Consiliului de Administratie, DI. Laurentiu-Mihai Dinu are o experientd profesionala de peste 10
ani in cadrul Ministerului Integririi Europene, Guvernului Romaniei si Comisiei Europene, in
prezent este managing partner al CertRom, companie de certificare pentru institutii publice si
private.

b) Adivi Estate S.R.L., o societate cu rispundere limitata, reprezentati prin Adrian Vasile Viman, in
calitate de membru al Consiliului de Administratie. Reprezentantul membrului Consiliului de
Administratie, DI. Adrian Viman este fondator & CEO al Adivi Estate si Adivi Gims si are peste
20 de ani de activitate in top management si consilii de administratie.

c) Alexandru Voicu, cetitean roman, in calitate de membru al Consiliului de Administratie. Este
CEO al administratorului de active Certinvest, cu o experientid de peste 13 ani in pietele de
capital, fiind specializat pe gestiunea riscului si a investitiilor.

d) Hinca von Derenthall Berza, cetitean german, in calitate de membru al Consiliului de
Administratie. Este membru in Consiliul de Administratie Transgaz si Presedinte al Comitetului
Reprezentantilor Fondul Proprietatea, cu o vasti expertizd internationald in domeniul pietei de
capital si finangirilor.

e) Dumitru-Daniel Popa, cetatean roman, in calitate de membru al Consiliului de Administratie.
Este Director al Reynaers Romania, cu experientd de peste 20 de ani in sectorul imobiliar si de
constructii.

Conducerea Societatii este asiguratd in prezent de citre:

a) Alexandru-Mihai Bonea, cetitean roman, in calitate de Director General. Are o experientd de
peste 7 ani in sectorul real estate, perioadi in care a coordonat investitiile imobiliare ale Grupului
Delta Studio si dezvoltiri imobiliare in domeniul rezidential si a lansat proiecte in Portugalia,
Dubai si Romania.

b) Bogdan Gramanschi, cetitean romdn, in calitate de Director Financiar. Este un profesionist cu o
experientd solidd de peste 14 ani in audit financiar si consultantd, in domeniul bancar si institutii
financiare, cu expertizi in management de proiect, implementarea standardului de raportare IFRS
si interpretarea aspectelor specifice.
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Principalele activititi desfigurate in afara Societatii de membrii Consiliului de Administratie si de
persoanele din conducerea Emitentului sunt prezentate mai jos:

Nume §i prenume

Functia

Functia detinutd fin afara

Emitentului

Laurentiu-Mihai Dinu (prin Cert
Master Standard S.R.L.)

Presedinte  al
Administratie

Consiliului

de

Director General CertRom SRL,
2019 — prezent

CEO Kaufland Romania &

Adrian Vasile Viman (prin Adivi | Membru al  Consiliului de | Germania 2010 - 2022, Director
Estate S.R.L.) Administratie General Adivi Estate SRL 2019 —
prezent
. Membru al Consiliului de | CEO Certinvest SA 2021 -
Alexandru Voicu NP
Administratie prezent
Director non-executiv
independent  Transgaz SA
TR octombrie 2021 — prezent,
Ilinca von Derenthall Berza Memp e ?l Cogsilivluilde Membru Comitetul
Administratie :
Reprezentantilor Fondul
Proprietatea SA noiembrie 2020
~ prezent
Membru al Consiliului  de Director ~ General  Reynaers

Dumitru-Daniel Popa

Administratie

Aluminium Romania 2006 —
2024

Alexandru-Mihai Bonea

Director General

CEO Alex Bonea Capital SRL
2019 — prezent

Bogdan Gramanschi

Director Financiar

Nu este cazul

Membrii Consiliului de Administratie si directorii Societdtii isi desfdgoara activitatea l

din Bucuresti, Sector 1, Str. Muntii Tatra, Nr. 4 - 10, Etaj 4.

intre membrii Consiliului de Administratie si conducere nu exista relatii de rudenie.

1.2. Declaratii

ﬁosgctém
75

IA

,_\‘\CR

ACEAT ,

'b
PP /
Emitentul declardi, potrivit cunostintelor sale, cd membrii Consiliului de Admlmstra

Societatii nu au fost condamnati pentru frauda. impotriva acestor persoane nu a fost adusd/impusi
nicio incriminare si/sau sanctiune publici oficiald de citre autorititile statutare sau de reglementare
(inclusiv de citre organismele profesionale). Persoanele in cauzi nu au fost vreodatd impiedicate de o
instantd sd mai actioneze ca membru al unui organ de administrare, conducere sau supraveghere al
unui emitent sau si intervini in gestionarea sau desfasurarea afacerilor unui emitent.
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2. Remuneratie §i beneficii

2.1. Cuantumul remuneratiei plitite si a beneficiilor acordat
conducere superioari

Pentru persoanele din cadrul Consiliului de Administratie: remuneratia lunard aprobata de
Adunarea Generali a actionarilor este de 2.000 EURO, brut,

Pentru Directorul General: remuneratia lunari aprobatd de Consiliul de Administratie in baza unui
contract de mandat incheiat pe o perioadi de 4 ani este de 5.000 EURO, net.

Pentru Directorul Financiar: remuneratia lunar aprobati de Consiliul de Administratie in baza unui
contract de mandat incheiat pe o perioada de 4 ani este de 4.000 EURO, net.

Prin urmare, pe parcursul ultimului exercitiu financiar incheiat, persoanele enumerate la punctul 2.1
au fost remunerate astfel:

Cuantumul peantru ultimul

Nume si prenume Functia exercitiu financiar (2023)

Adrian Vasile Viman (prin Adivi | Membru al Consiliului de

Estate S.R.L.) Administratie 24-008:EURQ bt
Alexandru-Mihai Bonea Director General 4.700 EURO net |
Bogdan Gramanschi Director Financiar 11.000 EURO net

Laurentiu-Mihai Dinu (prin Cert Master Standard S.R.L.), Alexandru Voicu, Ilinca von Derenthall
Berza si Dumitru-Daniel Popa si-au inceput mandatul la data de 28 ianuarie 2024, prin urmare nu au fost
remunerati pentru exercitiul financiar 2023.

Pe parcursul exercitiului financiar in curs, pina la data prezentului Prospect, persoanele enumerate la
punctul 2.1 au fost remunerate astfel:

Cuantumul pentru
Nume §i prenume Functia exercitiul financiar in curs
(2024)

Laurentiu-Mihai Dinu (prin Cert | Presedinte al Consiliului de 18.000 EURO brut

Master Standard S.R.L.) Administratie
Adrian Vasile Viman (prin Adivi | Membru al  Consiliului  de
Estate S.R.L.) Administratie 18.000 EURO brut

Membru al Consiliului de
Administratie
Membru al Consiliului de
Administratie
Membru al Consiliului de
Administratie

Alexandru Voicu 18.000 EURO brut

Ilinca von Derenthall Berza 18.000 EURO brut

Dumitru-Daniel Popa 18.000 EURO brut

_Alexandru-Mihai Bonea Director General 45.000 EURO net
Bogdan Gramanschi Director Financiar 36.000 EURO net

Pentru ultimul exercitiu financiar nu au existat alte beneficii acordate persoanelor mentionate la
punctul 2.1.
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2.2. Cuantumul total al sumelor alocate sau acumulate de Emitent pentru plata pensiilor sau a altor

Nu este cazul. Emitentul nu a alocat sume pentru plata de pensii si alte beneficii persoanelor

mentionate la punctul 2.1.

3. Participatiile si optiunile pe actiuni

La data 06.08.2024, data de inregistrare conform AGEA din 25.04.2024, conducerea superioard are

urmitoarele detineri de actiuni in Societate:

a) Cert Master Standard S.R.L. detine 1.267.301 actiuni ordinare si 0 actiuni preferentiale in cadrul

Societitii;

b) Adivi Estate S.R.L. detine 0 actiuni ordinare §i 0 actiuni preferentiale in cadrul Societatii;
c) Alexandru Voicu detine 438.381 actiuni ordinare si 45.000 actiuni preferentiale in cadrul Societitii;
d) llinca von Derenthall Berza detine 2.781 actiuni ordinare si 37.500 actiuni preferentiale in cadrul

Societatii;

e) Dumitru-Daniel Popa detine 2.593.145 actiuni ordinare §i 235.115 actiuni preferentiale in cadrul

Societatii;

f) Alexandru-Mihai Bonea detine 927 actiuni ordinare si 12.500 actiuni preferentiale in cadrul

Societitii;

g) Bogdan Gramanschi detine 0 actiuni ordinare si 0 actiuni preferentiale in cadrul Socic&%—mpﬁ
<= LSS

INFORMATII FINANCIARE si INDICATORI DE PERFORMANTA

1. Informatii financiare istorice

1.1. Informatii istorice auditate pentru ultimele dousi exercitii financiare

Pozitiile bilantiere sunt prezentate mai jos:
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enumirea elementului (lei) 31.12.2022 31.12.2023
ACTIVE IMOBILIZATE
l. IMOBILIZARI NECORPORALE 11.503 -
Il. IMOBILIZARI CORPORALE 492.856 1.128.122
[Mobilier, aparaturi biroticd - 53.022
[Investitii imobiliare 492.856 676.358
[Imobiliziri corporale in curs de executie - 390.574

vansuri acordate pentru imobiliziri corporale - 8.168
1. IMOBILIZARI FINANCIARE 10.090.700 26.449.045
|Actiuni detinute la entititile afiliate 173.000 530.000
|Actiuni detinute la entititi asociate 5.937.780 2.000
|Alte titluri imobilizate 22.000 22.100
Imprumuturi acordate entitatilor afiliate - 2.131.006
Alte imprumuturi si creante imobilizate 3.957.920 23.763.939
ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL 10.595.059 27.577.167
IACTIVE CIRCULANTE
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N oY
I.STOCURI SRIRE " 42.154.989 36.774.340
Obiecte de inventar - 65.340
Produse finite si marfuri 297.900 7.553.813
Avansuri 41.857.089 29.155.187
Il. CREANTE 29.099.172 39.800.325
Creante comerciale 666.213 1.047.916
Sume de incasat de la entititile asociate 3.958.800 7.170.511
Alte creante 24.474.159 31.581.897
[11. CASA SI CONTURI LA BANCI 16.645.635 5.529.030
ACTIVE CIRCULANTE - TOTAL 87.899.796 82.103.695
ICHELTUIELI IN AVANS 89.027 70.829
Sume de reluat intr-o perioadi de pani la un an 66.314 57.468
Sume de reluat intr-o perioadd mai maredeunan 22.713 13.361
Eﬁ:}\)l&. ISIAI;\:ELE CARE TREBUIE PLATITE INTR-O PERIOADA DE . P
ume datorate institutiilor de credit - 1.138.994
Datorii comerciale - furnizori 560.561 1.189.222
Alte datorii, inclusiv datoriile fiscale si datoriile privind asiguririle sociale 395.784 4.062.940
ACTIVE CIRCULANTENETE/DATORII CURENTE NETE 87.009.765 75.770.007
TOTAL ACTIVE MINUS DATORII CURENTE 97.627.537 103.360.535
PROVIZIOANE 19.000 35.130
CAPITAL 87.035.241 93.491.736
Capital subscris varsat 87.035.241 93.491.736
PRIME DE CAPITAL 6.456.496 -
REZERVE LEGALE 359.370 891.269
ALTE REZERVE - 9.782
REZULTAT REPORTAT - profit/(pierdere) -2.396.394 14
PROFIT/(PIERDERE) LA SFARSITUL PERIOADEI 6.513.194 9.474.285
REPARTIZAREA PROFITULUI -359.370 -541.681
TOTAL CAPITALURI PROPRII 97.608.537 103.325.405
Sursa: Emitentul
Pozitiile Contului de profit si pierdere sunt prezentate mai jos:
Denumirea indicatorilor (lei) 31.12.2022 31.12.2023
Cifra de afaceri neti 10.445.324 12.375.076
Venituri din vinzarea mérfurilor 10.402.358 12.346.240
Venituri din chirii 42.966 28.836
Alte venituri din exploatare 8.100.485 6.914.648
TOTAL VENITURI DIN EXPLOATARE 18.545.809 19.289.724
Cheltuieli cu materiile prime si materialele consumabile 6.246 8.861
Alte cheltuieli materiale 13.084 10.728
Cheltuieli privind consumul de energie, apd, gaze naturale 225 18.689
Cheltuieli privind marfurile 8.978.978 9.555.594
Cheltuieli cu personalul 348.891 902.754
Salarii ¢i indemnizatii 330.799 856.262
Cheltuieli cu asigurdrile ci protectia sociali 18.092 46.492
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Ajustiri de valoare privind imobilizérile corporale si necorporale 11.350 21.997
(cheltuieli)

Ajustiiri de valoare privind activele circulante (cheltuieli) 495 -
Alte cheltuieli de exploatare 4.671.706 6.418.614
Cheltuieli privind prestatiile externe 4.240.359 6.011.682
Cheltuieli cu alte impozite, taxe ¢i virsiminte asimilate 160.190 314.221
Alte cheltuieli 271.157 92.711
Ajustiri privind provizioanele 16.070 16.130
(cheltuieli) 19.000 125.593
(venituri) 2.930 109.463
TOTAL CHELTUIELI DE EXPLOATARE 14.047.045 16.953.367
PROFIT/(PIERDERE) DIN EXPLOATARE 4.498.764 2.336.357
Venituri din dobdnzi 2.832.936 5.180.938
din care, veniturile obtinute de la entititile afiliate - 37.647
Venituri din interese de participare - 2.869.886
Alte venituri financiare 357.393 875.266
TOTAL VENITURI FINANCIARE 3.190.329 8.926.090
Cheltuieli privind dobéanzile - 42.900
din care, cheltuielile in relatia cu entititile afiliate - -
Alte cheltuieli financiare 501.688 581.581
TOTAL CHELTUIELI FINANCIARE 501.688 624.481
REZULTAT FINANCIAR 2.688.641 8.301.609
VENITURI TOTALE 21.736.138 28.215.814
CHELTUIELI TOTALE 14.548.733 17.577.848
PROFIT / (PIERDERE) BRUT(A) 7.187.405 10.637.966
Alte impozite 674.211 1.163.681
PROFITUL/APIERDEREA) NET(A) A PERIOADEI 6.513.194 9.474.285

Sursa: Emitentul

Rapoartele auditorului aferente exercitiilor financiare incheiate la 31.12.2022 i 31.12. ZOZMGH?HDSYMIS\C pe

site-ul emitentului www.metaestate.ro. - "\
/ £ 2 =)
|D? [ 2 ) F

1.2. Modificarea datei de referinti :§
\O DROBAT £
Nu este cazul. 74

g

\ﬁwwh o
1.3. Standardele de contabilitate

Societatea intocmeste situatii financiare individuale. Evidentele contabile ale Societitii se tin in limba
roménd §i in moneda nationald.

Formatul si continutul situatiilor financiare anuale, principiile contabile si regulile de evaluare,
precum si regulile de intocmire, aprobare, auditare si publicare a situatiilor financiare anuale sunt in
concordanti cu actele normative comunitare in domeniul contabilitatii transpuse in legislatia nationala
prin Reglementdrile contabile conforme cu directivele europene aprobate prin Ordinul nr. 1802/2014
pentru aprobarea reglementarilor contabile privind situatiile financiare anuale individuale si situatiile
financiare anuale consolidate.

Emitentul intocmeste situatii financiare anuale si raportdri contabile periodice, potrivit Legii
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contabilitatii nr. 82/1991, republicata, cu modificarile si completirile ulterioare. ,

1.4. Modificarea cadrului contabil

1.5. Informatiile financiare auditate

[ meta
estate
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Emitentul nu intentioneaza modificarea cadrului contabil in urmitoarele snua;n,_‘_ﬁnanma ;

. M;,J- -

4

S
‘hi
L%

Informatiile financiare auditate sunt elaborate in conformitate cu standardele nationale de
contabilitate, si includ (a) bilantul; (b) contul de profit si pierdere; (c) metodele contabile si note

explicative la situatiile financiare.

1.6. Situatiile financiare consolidate

Nu este cazul. Societatea nu are filiale, iar conform cerintelor OMFP 1802/2014, nu este necesar si

pregiéteasci situatii financiare consolidate.

1.7. Data situatiilor financiare

Bilanful ultimului exercitiu pentru care informatiile financiare au fost auditate este incheiat la data de

31.12.2023.

2. Situatii financiare interimare si alte informatii financiare

Bilantul intenmediar al perioadei de 6 luni incheiati la data de 30.06.2024 si raportat citre piata de capital

in data de 29.08.2024 nu este auditat.

Pozitiile bilantiere sunt prezentate mai jos:

Denumirea elementului (lei) 30.06.2023 30.06.2024
(neauditat) (neauditat)

ACTIVE li\!IOBlLlZATE

1. IMOBILIZARI NECORPORALE 2] -

1. IMOBILIZART CORPORALE 776.069 936.044
Cladiri - 367.599
Mobilier, aparatura birotica 51.028 50.296
nvestitii imobiliare 685.077 380.354
mobiliziri corporale in curs de executie 39.964 137.795
Avansurn acordate pentru imobiliz3ri corporale = -

11I. IMOBILIZARI FINANCIARE 11.647.350 35.192.062
Actiuni detinute la entititile afiliate 476.000 1.878.551
Actiuni definute la entititi asociate 5.937.780 2.000
Alte titluri imobilizate 22.000 22.100 |
Imprumutun acordate entitatilor afiliate - 3.571.392
Alte imprumuturi si creante imobilizate 5.211.570 29.718.019

ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL 12.423.440 36.128.106

ACTIVE N

CIRCULANTE

I. STOCURI 40.252.528 31.709.439

Obiecte de inventar 4.647 895

40



~2OPRAVESS,

/;')5’ O\
8 AL T meta
Prospect privind majorarea de capital social META ESTATE TRUST E‘ZA. o L ‘fl_'\ estate
}r: PROBAT § - -
.\‘.- . ‘b
N fonza
Produse finite si marfuri 2.926.495 4.608.729
Avansuri 37.321.386 27.099.815
II. CREANTE 44.135.033 42.381.066
Creante comerciale 173.513 2.162.259
Sume de incasat de [a entititile asociate 4.673.674 7.869.000
Alte creante 39.287.846 32.349.807
1II. CASA SI CONTURI LA BANCI 5.974.718 4.036.476
ACTIVE CIRCULANTE - TOTAL 90.362.279 78.126.981
CHELTUIELI IN AVANS 71.681 73.929
Sume de reluat intr-o perioad3 de pini [a un an 55.901 67.965
Sume de reluat intr-o perioadi mai mare de un an I 15.780 5.964
DATORII: sumele care trebuie platite intr-o perioada de pana la
Lan L 2.332.123 4.619.476
Sume datorate institutiilor de credit - 405.445
Datorii comerciale - fumizori 1.849.679 1.389.427
Sume datorate entitatilor din grup - 1.803.125
Alte datorii, inclusiv datoriile fiscale si datoriile privind 482.444 1.021.479
asigurdrile sociale
ﬁ%;éVE CIRCULANTE NETE/DATORII CURENTE 88.086.057 73.575.470
TOTAL ACTIVE MINUS DATORII CURENTE 100.525.277 109.709.540
PROVIZIOANE 19.000 72.967
___Alte provizioane 19.000 72.967
CAPITAL 87.035.241 102.424.339
Capital subscris varsat 87.035.241 102.424.339
REZERVE LEGALE 359.370 891.269 |
ALTE REZERVE 10.213.926 9.782
REZULTAT REPORTAT - profit/(pierdere) - 15
PROFITAPIERDERE) LA SFARSITUL PERIOADEI 2.897.740 6.311.168
REPARTIZAREA PROFITULUI - -
TOTAL CAPITALURI PROPRII 100.506.277 109.636.573
Sursa; Emitentul
Contul de profit si pierdere:
Denumirea indicatorilor (lei) (?‘(:B:dzlglzs (?::3::.?:3
Cifra de afaceri netd 137.620 8.509.943
Venituri din vinzarea marfurilor 14.620 8.506.152
Venituri din chirii 123.000 3.791
Alte venituri din exploatare 4.118.936 6.325.277
TOTAL VENITURI DIN EXPLOATARE 4.256.556 14.835.220
Cheltuieli cu materiile prime si materialele consumabile 3.022 13.600
Alte cheltuieli materiale 3.424 75.685
Cheltuieli privind consumul de energie, ap3, gaze naturale 2.032 46.017
Cheltuteli privind marfurile 98.622 7.402.299
Cheltuieli cu personalul 445.598 600.796
Salarii si indemnizatii 431.340 562.651
Cheltuieli cu asiguridrile si protectia social 14.258 38.145
Ajustari de valoare privind imobilizirile corporale si necorporale 9.065 36.747
(cheltuieli)
Alte cheltuieli de exploatare 2.295.702 3.297.382
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Cheltuieli privind prestatiile externe 2.134.577 2.858.198
Cheltuieli cu alte impozite, taxe si varsdminte asimilate 78.736 148.229
Alte cheltuieli 82.389 290.955
Ajustari privind provizioanele - 37.838
(cheltuieli) - 127.301
(venituri) 89.464
TOTAL CHELTUIELI DE EXPLOATARE 2.857.465 11.510.364
PROFIT/(PIERDERE) DIN EXPLOATARE 1.399.091 3.324.856
Venituri din dobanzi 1.972.488 4.169.866
din care, veniturile obtinute de la entititile afiliate - 64.722
Venituri din interese de participare . ' s
Alte venituri financiare 402.498 698.244
TOTAL VENITURI FINANCIARE 2.374.986 4.868.110
Cheltuieli privind dobdnzile - 82.56
din care, cheltuielile in relatia cu entititile afiliat - -
Alte cheltuieli financiare 324.136 586.501
TOTAL CHELTUIELI FINANCIARE 324.136 669.070
REZULTAT FINANCIAR 2.050.850 4.199.040
VENITURI TOTALE 6.631.542 19.703.330
CHELTUIELI TOTALE 3.181.601 12.179.434
PROFIT / (PIERDERE) BRUT(A) 3.449.941 7.523.896
Impozitul pe profit 552.201 1.212.728
PROFITUL/(PIERDEREA) NET(A) A PERIOADEI 2.897.740 6.311.168

Sursa: Emitentul

3. Auditarea informatiilor financiare anuale

Situatiile financiare anuale ale Emitentului pentru exercitiile financiare incheiate la 31.12.2022 si
31.12.2023 au fost auditate de catre firma de audit Mazars Romania S.R.L., cu sediul in Str. Ing. George
Constantinescu nr. 4B si 2-4, camera 2, etaj 5, Sector 2, Bucuresti, inregistrata la Registrul Comertului sub
nr. J40/756/1995, cod unic de inregistrare 6970597.

Situatiile financiare intermediare pentru perioada de 6 luni incheiata la 30.06.2023 si 30.06.2024 nu sunt
auditate.

AEPRAVE G
s eo° (w¢ ™
Opinii ale auditorului financiar pentru situatiile financiare auditate la 31.12.2022 i._)’ " ) \
.’..f T ( / ;—
Rapeortul auditorului independent (extras): \ r IROBAT §
Opinie ~ Rom A

1. Am auditat situatiile financiare anexate ale societatii META ESTATE TRUST SA ("Societatea"), cu
sediul social in strada Buzegti, nr. 75-77, Et. 9, Birou nr. 13, Sector |, Bucuresti, Romdnia, identificatda la
Registrul Comerfului cu nr. J40/4004/2021 §i codul de identificare fiscald RO43859039, care cuprind
bilanful la data de 31.12.2022, contul de profit §i pierdere pentru exercitiul incheiat la aceastd datd, §i
note explicative simplificate la situafiile financiare individuale (care includ un sumar al politicilor
contabile semnificative §i alte informafii cerute a fi prezentate de microentitdti). Situatiile financiare
individuale mentionate se referd la:
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o Activ net / Total capitaluri: 97.608.537 lei,
e  Rezultatul net al exercitiului financiar: 6.513.194 lei (profit)

2. In opinia noastrd, situatiile financiare individuale anexate ale Societdfii la 31.12.2022 au fost intocmite,
in toate aspectele semnificative, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finangelor Publice nr. 1802:2014
(cu modificdrile ulterioare) §i cu politicile contabile descrise in notele la situatiile financiare individuale.

Opinii ale auditorului financiar pentru situatiile financiare auditate la 31.12.2023
Opinie

1. Am auditat situatiile financiare anexate ale societdtii META ESTATE TRUST SA ("Societatea"), cu
sediul social in strada Munii Tatra, nr. 4-10, Et. 4, Sector 1, Bucuregti, Romdnia, identificatd la Registrul
Comerfului cu nr. J40/4004/202] §i codul de identificare fiscald RO43859039, care cuprind bilanful la
data de 31.12.2023, contul de profit si pierdere, situatia modificdrilor capitalului propriu i situafia
fluxurilor de trezorerie pentru exercifiul incheiat la aceastd datd, s§i note explicative la situafiile
financiare. Situatiile financiare mentionate se referd la:

e Activ net/ Total capitaluri: 103.325.405 lei,

e  Rezultatul net al exercitiului financiar: 9.474.285 lei (profit)

2. In opinia noastrd, situafiile financiare anexate ale Societdtii la 31.12.2023 au fost intocmite, in toate
aspectele semnificative, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finangelor Publice nr. 1802/2014 (cu
modificdrile ulterioare) §i cu politicile contabile descrise in notele la situatiile financiare.

4. Indicatorii — cheie de performanti (KPI) /..;;c_’,"-‘-? P""vé% ¢

A BN TET N =2 B
Emitentul nu a publicat §i nu doreste si publice in Prospect indicatori-cheie de perﬁ:;(‘(m?n%é’ﬁngmar\)\‘
si/sau operationali. B o el
o ROBAT &
5. Modificiri semnificative ale pozifiei financiare a Emitentului * ‘?

= Row.

De la sfarsitul exercitiului financiar incheiat la 30.06.2024 pani la data Prospectului, nu s-au inregistrat
modificiri semnificative ale pozitiei financiare a Emitentului.

(g

6. Politica de distribuire a dividendelor

Societatea va distribui profitul anual conform prevederilor Actului Constitutiv §i in baza situatiilor
financiare anuale auditate si a strategiei generale in acest sens, dupd aprobarea acestora de citre Adunarea
Generala Ordinari a Actionarilor (,, AGOA™). Propunerea de distributie a profitului va fi supusa aprobarii
AGOA i va consta in folosirea profitului pentru majorarea capitalului social in vederea emisiunii si
distributiei de actiuni. in conditiile Actului Constitutiv, intentia Societitii este de reinvestire integrali a
profitului pentru a evita decapitalizarea companiei. Orice dividende datorate vor fi acumulate ca o
obligatie de plat a Societatii.

Repartizarea profitului se face conform legislatiei in vigoare, din profitul real si dupa acoperirea rezervelor
sau a altor contributii previzute de lege sau de Actul Constitutiv, cum ar fi acoperirea pierderilor contabile
din anul precedent, dacd va fi cazul, rezultind un profit distribuibil actionarilor. Capitalul social al
Societdtii este impdrtit in doud clase de actiuni:
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1. clasa A, care corespunde actiunilor ordinare si
2. clasa B, care corespunde actiunilor preferentiale.

Actiunile preferentiale nu au drept de vot dar, conform Actului Constitutiv, beneficiazi de un dividend
prioritar anual fix de 38% din valoarea nominalad a unei actiuni limitat valoric la maximum 33% din
profitul anual distribuibil. in situatia in care procentul de 33% din total profit distribuibil nu este suficient
pentru acordarea dividendului de 38%, aceasta limita va fi scizuta in acel an, fard ca diferenta s fie
reportatd in anii urmatori. in masura in care AGOA decide distribuirea de dividende, dupi distributia
dividendelor prioritare, suma ramasa de distribuit se aloca detinitorilor de actiuni ordinare. Numarul de
actiuni preferentiale care pot fi emise de Societate este limitat la 11.250.000, iar numdrul total atins la
ultima majorare de capital social a fost de 11.249.976 actiuni preferentiale.

Actionarii primesc dividende proportional cu participatia lor in capitalul social virsat, in cadrul fiecirei
clase de actiuni. Consiliul de Administratie va supune votului AGOA propunerea de distribuire a profitului
de regula in aceeasi adunare in care se supun aprobirii si situatiile financiare anuale auditate.

Pentru a creste constant capitalul social si a deveni cat mai repede un lider al pietei, Consiliul de
Administratie va avea in vedere in propunerea de distribuire a profitului, in concordantd cu prevederile
Actului Constitutiv, emisiunea de actiuni de clasa A in vederea distributiei acestora citre actionarii
existenti. Societatea estimeazi ci autofinantarea prin orientarea profitului ciitre majordri de capital si
emisiunea de noi actiuni genereazd o crestere a valorii companiei, care este in beneficiul actionarilor,
datoriti unei rentabilititi mari scontate a capitalului fata de costul acestuia.

Prin hotirdrea Adunirii Generale Ordinare a Actionarilor nr. 1/07.12.2023 s-a hotidrdt distribuirea de
dividende in numerar in valoare de 3.757.429,68 RON (dividend brut) din profitul net aferent anului
financiar 2022, reprezentand un dividend de 0,0401901 184 RON/actiune. Acest dividend a fost platit cétre
actionari in data de 16.01.2024.

Rezultatele financiare, cu exceptia distributiei de dividende in numerar mentionatd mai sus, au fost
repartizate in rezerve la dispozitia Societitii si ulterior au fost aceste rezerve au fost aprobate de citre
adundrile actionarilor Societatii spre a fi utilizate pentru emiterea de actiuni noi gratuite distribuibile
actionarilor Societitii, conform Politicii de dividende ale Societitii.

" A SAVEGS
7. Informatii financiare pro forma S Lc”é,;\'-
/o7 ("\
W <=\
Emitentul considera ca nu exist3 modificdri semnificative in valorile brute ale indicatorilor ﬁf‘,’fﬁc i él nug"
au fost evidentiate tranzactii care ar putea afecta activele, pasivele si rezultatul Emitentuluf; In aceas.tﬁ4 N
situatie nu este cazul a se furniza informatii financiare pro forma. Y nLBs
>

V.  INFORMATH PRIVIND ACTIONARII $I DETINATORII DE VALORI MOBILIARE \RCM‘J,/

=
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z
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1. Principalii actionari
Potrivit Registrului Actionarilor tinut de Depozitarul Central S.A., la data de inregistrare, respectiv

06.08.2024, actionarii principali ai Emitentului cu detineri cunoscute peste pragul de 5% din totalul
drepturilor de vot, sunt prezentati in tabelul urmétor:
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Actionar Actiuni  Procent
Persoane fizice 48.699.239  59,21%
Persoane juridice 17.149.830 20,85%
GIURGI ALEXANDRU-CLAUDIU 4.853.156 5,9%
VIMAN ADRIAN VASILE 11.539.535 14,03%
TOTAL 82.241.760 100%

Ca urmare a inregistrarii in data de 02.09.2024 la Depozitarul Central a majorarii de capital social prin
alocarea de actiuni gratuite aprobata prin hotardrea AGEA din data de 25.04.2024 si potrivit Registrului
Actionarilor tinut de Depozitarul Central S.A., la data de 06.09.2024, actionarii principali ai Emitentului
cu detineri cunoscute peste pragul de 5% din totalul drepturilor de vot, sunt prezentati in tabelul urmator:

T
AEYEAEICEC
_/(//5.)‘) R/

Actlonar Actiuni  Procent o2
Persoane fizice 54.137.051 59,3775% AT
Persoane juridice 19.207.739 21,0670% & ’,_‘":T j)
GIURGI ALEXANDRU-CLAUDIU 5.209.601  5,7139% \& s &
VIMAN ADRIAN VASILE 12.619.972 13,8416% ‘-\_» il /
TOTAL 91.174.363 100% -

Emitentul declard ci pani la data prezentului document nu are cunostintd de vreo persoani care in mod
direct sau indirect, are un interes in capitalul sau drepturile de vot ale Emitentului, care reprezinti cel putin
5% din capitalul total sau drepturile de vot totale, si nici cuantumul interesului fiecirei astfel de persoane,
in afara celor mentionate mai sus in structura actionariatului.

1.1. Drepturi de vot diferite

Emitentul declari ci actionarii sai principali nu au drepturi de vot diferite fata de alti actionari.

1.2. Controlul asupra Emitentului

Emitentul nu este controlat in mod direct sau indirect de citre nicio persoana fizica sau juridica.

1.3. Acorduri privind controlul

Emitentul nu are cunostintd de existenta unor acorduri a ciror aplicare poate genera, la o datd
ulterioara, schimbarea controlului,

2. Proceduri judiciare gi de arbitraj

a) La data de 29.01.2024, pe rolul Tribunalului Bucuresti s-a inregistrat Dosarul nr. 2701:3/2024
(,Cererea”), avind ca obiect cererea de chemare in judecatd formulatd de catre Meta
Management Team S.R.L. (,, MMT?"), fostul administrator al MET, impotriva Societ#tii, prin care
se solicité (i) constatarea incetirii contractului de management incheiat la data de 22 martie 2021
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intre Societate si MMT (,,Contractul”) prin efectul vointei unilaterale a Societatii exprimate prin
Hotdrarea Adunirii Generale Ordinare a Actionarilor din data de 7 decembrie 2023, punctul 3 de
pe ordinea de zi; (ii) obligarea Societatii la plata sumei pretins datorate de 23.739.030 RON,
reprezentind 30% din valoarea Societatii la data de 26 ianuarie 2024; respectiv (iii) obligarea
Societatii la plata cheltuielilor de judecatd aferente Cererii. In acest sens, Consiliul de
Administratie al MET a ales casa de avocaturd care va reprezenta Societatea, a fost initiata
analiza pe fondul Contractului si a fost demarati explorarea scenariilor de gestionare, pe cale
amiabila sau in justitie. Cu privire la stadiul procesual, la acest moment, litigiul inca se afld in
etapa scrisd, MMT, respectiv MET, avand obligatia de a formula actele procesuale esentiale
pentru sustinerea pretentiilor, respectiv apararilor invocate.

b) La data de 22.02.2024, pe rolul Judecitoriei Sectorului 1 Bucuresti s-a inregistrat Dosarul nr.
5040/299/2024 avind ca obiect cererea de chemare in judecata formulata de citre MMT, prin care
se solicitd obligarea Societitii la plata sumei pretins datorate de 173.250,95 RON. La acest
moment, dosarul se afld in faza preliminari, astfel ci o evaluare a potentialelor solutii este
prematurd. Societatea tinteste insa o solutionare favorabila a litigiului si urmaregte identificarea
celor mai bune solutii pentru rezolvarea acestui litigiu. in acest sens, a fost aleasa casa de
avocaturd care a fost instructionatd si indeplineascd toate actele procedurale necesare pentru
reprezentarea Societatii in litigiu si pentru valorificarea tuturor drepturilor acesteia. Cu privire la
stadiul procesual, la acest moment, litigiul inci se afla in etapa scrisi, MMT, respectiv MET,
avand obligatia de a formula actele procesuale esentiale pentru sustinerea pretentiilor, respectiv
apardrilor invocate, urmand ca la data de 03.09.2024 si aiba loc primul termen de judecati.

c) La data de 22.04.2024, pe rolul Tribunalului Bucuresti s-a inregistrat Dosarul nr. 13028:3:2024
avand ca obiect cererea de emitere a unei ordonante de plata, formulatd de citre MMT si prin care
se solicitd obligarea Societatii la plata sumei pretins datorate de 650.826,47 RON, reprezentand
comision de administrare aferent trimestrului [V al anului 2023. La acest moment, dosarul se afla
in faza preliminard, astfel ci o evaluare a potentialelor solutii este prematurd. Societatea tinteste
insd o solutionare favorabild a litigiului si urmaireste identificarea celor mai bune solutii pentru
rezolvarea acestui litigiu. in acest sens, a fost aleasi casa de avocaturi care a fost instructionata si
indeplineasca toate actele procedurale necesare pentru reprezentarea Societatii in litigiu si pentru
valorificarea tuturor drepturilor acesteia. Cu privire la stadiul procesual, la acest moment, litigiul
inca se afla in etapa scrisi, MMT, respectiv MET, avénd obligatia de a formula actele proggsnajes ‘
esentiale pentru sustinerea pretentiilor, respectiv apdrdrilor invocate, urmind ca g data de
14.10.2024 s3 aiba loc primul termen de judecata. AT o A L

i€ fain il
3. Conflicte de interese la nivelul organelor de administrare, conducere $i supraveghere si al
conducerii superioare

W

&

La momentul intocmirii Prospectului nu exista informatii privind orice potential conflict de inf8Mse.-
intre obligatiile fatd de Emitent ale oricaruia dintre membrii organelor de administrare si conducere i
interesele sale private si/sau alte obligatii. De asemenea, nu existd informatii privind intelegeri,
acorduri cu actionarii principali, clienti, furnizori sau alte persoane, in temeiul cérora ar fi fost ales in
functie oricare dintre membrii organelor de administrare $i conducere ai Emitentului.

Nu existd restrictii acceptate de oricare dintre membrii organelor de administrare si conducere ai
Emitentului privind cesionarea, intr-o anumita perioada de timp, a participarilor lor la capitalul social
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7

al Emitentului.
4. Tranzactii cu pérti afiliate

Societatea defineste ca pér{i afiliate persoanele din Consiliul de Administratie si Conducerea Executiva,
filialele sale sau entititi asociate.

Societatea prezintd mai jos soldurile si tranzactiile cu partile afiliate pentru exercitiile financiare incheiate la
31.12.2022 si 31.12.2023, precum si soldurile si tranzactiile pentru perioada de 8 luni incheiata la 31.08.2024,

conform ultimei balante contabile disponibili la data acestui prospect.

Nume

Tip de afiliere

Meta Management Team SRL

Cert Master Standard SRL (prin reprezentant Laurentiu
Dinu)

Redport Properties SRL

ICD Fabrica de Caramida SRL

Highcrowd Technologies SA

Montserrat Assets S.R.L.

Mont Blanc Assets S.R.L.

Oriol Casellas Deig

Raluca-Elena Dragan

Presedinte al Consiliului de Administratie (pana in
data de 27.01.2024)

Presedinte al Consiliului de Administratie
(incepand cu data de 28.01.2024)

Entitate asociata

Entitate asociata

Filiala

Filiala

Filiala

Membru cheie din conducerea executiva

Membru cheie din conducerea executivd -3¢~V

Alexandru Bonea Membru cheie din conducerea executiva /<~ >
Bogdan Gramanschi Membru cheie din conducerea cxcculiv@ ) i 2
RECONS Real Estate, Consultancy and Construction SRL 3 o i 5% : %
(prin reprezentant Antoancla Comsa) Membru cheie din conducerea executiva )_f:}
LCL Grup SRL (prin reprezentant Ciprian Laduncé) Membru al Consiliului de Administratie 4 "gz/
CAGILS INVEST SRL (prin reprezentant [linca Pdun) Membru al Consiliului de Administrajie ~Row =
ADIVI ESTATE SRL (prin reprezentant Adrian Viman) Membru al Consiliului de Administratie V
tlinca von Derenthall Berza Membru al Consiliului de Administragie
Alexandru Voicu Membru al Consiliului de Administratic
Dumitru Daniel Popa Membru al Consiliului de Administratie

. e : Categorii de entititi afiliate §i Sold la Sold la Sold la
Sume incluse in bilang (lei) % alte piirti Ie;nte Y L1220 30122023 31082024
Imobilizari financiare Entitaji asociate 5.937.780 2.000 2.000
Imobilizari financiare Entitati afiliate 173.000 530.000 1.878.551
Creante Entitdti asociate 3.958.800 -
{mprumuturi acordate Entitati asociate - 7.170.511 7.606,.067
imprumuturi acordate Entitdti afiliate - 2.131.006 553.938
Datorii Entitati afiliate - . 1.803.125
Furnizori Alti membri ai Consiliului de 8.832 -

Administratie
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N . . Pregedinte al Consiliului de
Furnizori - facturi nesosite ) 396.862 292.789 402.569
S . . Alti membri ai Consiliului de
Fumizori - facturi nesosite Adhiinisratic 29.836 9.952
Furnizori - facturi nesosite Membrii conducerii executive - 19.906
Varsaminte de efectuat Entitd{i asociate - 2.000 -
Total creante Pirti afiliate 10.069.580 9.833.517 10.040.556
Pondere Total Active Societate 10,21% 8,96% 8,97%*
Total Datorii Pirti afiliate 405.694 324.625 2.235.552
Pondere Total Datorii Societate 41,59% 5,05% 47,64%*

Sursa: Emitentul
*Calculat in funcfie de ultimul bilan{ neauditat la 30.06.2024.

Perioada de 8 luni
incheiati la:

Exercitiul financiar

Sume incluse in contul de . )
incheiat la:

Categorii de entitigi

profit si pierdere (lei)

afiliate si alte piirti legate

31.12.2022 31.12.2023 31.08.2024

gheltuleh aferente serviciilor Memb!'u conducerii 358.822 636.810 777.480
e management executive
Cheltuieli aferente serviciilor  Pregedinte al Consiliului de 161.114
de management Administratie KBRS LA
Cheltuieli aferente serviciilor ~ Al{i membri ai Consiliului 307.094
de management de Administratie ULl 338:20
Venituri din dobanzi Entitati afiliate - 37.647 69.121
Venituri din dobénzi Entitdti asociate 206.036 921.202
Alte venituri operajionale Entitdti asociate - 3.584.760 -
Total Venituri Piirti afiliate - 3.828.443 990.323
Pondere Total Venituri Societate 0% 13.57% 3.85%
Total Cheltuieli Pirti afiliate 2.117.024 2.643.190 S IT45R69.
Pondere Total Cheltuieli Societate 14,55% 15,04% e 792 ‘Zf?}‘\
Sursa: Emitentul =

& - ?f‘

5. Capitalul social

O
.

[ teo 1

@” IV d’.‘:"}

La data de inregistrare, respectiv 06.08.2024, capitalul social al Emitentului era in val(ﬁre totald de. ./
93.491.736 RON, varsat integral si divizat in 93.491.736 actiuni nominative, emlse\i?ﬁ’ﬁfonné
dematerializatd, la valoarea nominald de | RON fiecare, din care 82.241.760 actiuni ordinare (Cod ISIN:
ROX9GQFJ81G8) admise la tranzactionare si 11.249.976 actiuni preferentiale cu dividend prioritar.

Ca urmare a inregistrarii in data de 02.09.2024 la Depozitarul Central a majorarii de capital social prin
alocarea de actiuni gratuite aprobata prin hotirdirea AGEA din data de 25.04.2024, la data prezentului
Prospect, capitalul social subscris al Emitentului este in valoare totala de 102.424.339 RON, virsat
integral. Capitalul social subscris este divizat in 102.424.339 actiuni nominative, emise in forma
dematerializata, la valoarea nominala de 1 RON fiecare, din care 91.174.363 actiuni ordinare (Cod ISIN:
ROX9GQFJ81G8) admise la tranzactionare si 11.249.976 actiuni preferentiale cu dividend prioritar.

Nicio fractiune din capitalul social nu a fost varsat prin intermediul altor active decat numerarul in
perioada vizata de situatiile financiare anuale la care se face referire in prezentul Prospect.
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S.1. Numarul si caracteristicile principale ale actiunilor care nu reprezinta capital, daca exista

Nu este cazul.

5.2. Numirul, valoarea contabili §i valoarea nominali a actiunilor Emitentului detinute de Emitent
sau in numele Emitentului ori de citre filialele acestuia

Nu este cazul.

5.3. Cuantumul valorilor mobiliare convertibile, preschimbabile sau insotite de bonuri de
subscriere, cu indicarea conditiilor i a procedurilor de conversie, schimb sau subscriere

Nu este cazul.

5.4. Informatii despre orice drept de achizitie si/sau obligatie aferent(#) capitalului autorizat, dar
neemis, sau despre orice angajament de majorare a capitalului social, precum si conditiile
acestora

Nu este cazul.

5.5. Informatii privind capitalul social al oricirui membru al grupului care face obiectul unei
optiuni sau al unui acord conditionat sau necondifionat care prevede acordarea unor optiuni
asupra capitalului §i detalii privind optiunile respective, inclusiv identitatea persoa‘l}elpf 1a care

se referd 54

Nu este cazul. < N ol
ix

6. Actul Constitutiv gi statutul . &

Nu existd prevederi din Actul Constitutiv, statut, ori orice regulament care ar putea a’v@'@:a_ efecl
amadnarea, suspendarea sau impiedicarea schimbirii controlului asupra Emitentului.

7.Contracte importante

Nu exista contracte importante incheiate de Societate, altele decét cele incheiate in cadrul normal al
activitagi, in cursul anului 2023,

in luna iunie 2024 Emitentul a inceput un nou parteneriat cu Alpha Bank Roménia prin contractarea unui
imprumut de 400 mii EURO de citre filiala sa Montserrat Assets SRL in vederea refinantirii activelor
inchiriate pe termen lung.

VI. DOCUMENTELE DISPONIBILE

Acest Prospect impreuna cu Formularul de subscriere si Formularul de retragere a subscrierii vor fi
disponibile pe site-ul Emitentului, la adresa www.metaestate.ro, pe site-ul Bursei de Valori Bucuresti, la
adresa www.bvb.ro, pe website-ul Intermediarului, la adresa hitps ‘\www soldring ro consultanta/ |, iar
variantele in forma tiparita ale acestuia vor fi puse la dispozitie gratuit, la cerere, in timpul programului
normal de lucruy, la sediul Emitentului din Bucuresti, Sector 1, Str. Muntii Tatra, Nr. 4 - 10, Etaj 4 si la
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sediul central al Intermediarului din Tg Mures, jud. Mures, str. Tudor Vladmirescu nr. 56 A.

Informatiile din acest Prospect sunt exacte numai la data mentionatd pe prima pagina a acestui Prospect,
respectiv la data aprobarii prezentului Prospect. Este posibil si fi intervenit modificari in activitatea si
situatia financiard a Emitentului de la acea dati.

Urmitoarele documente vor fi disponibile pe website-ul Emitentului la adresa www.metaesltate.ro, iar

copii ale acestora vor putea fi solicitate la sediul Emitentului, pe toatd perioada de valabilitate a
Prospectului:

» Situatiile financiare auditate ale Emitentului pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie
2022 impreuni cu Raportul auditorului pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022:
https./metaestate ro. assets'Nzk 5 Raport®020Anual®0202022°% 20RO .pdf

» Situatiile financiare auditate ale emitentului pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie
2023, impreuni cu Raportul auditorului pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2023:
hups://metaestate ro/assets M TM I Nu-=/MET?020Raport%e20anual®202023%20R0 pdf

» Actul Constitutiv:
htips://metaestate ro/assets’Act®020Constitutiv®e20din%02028. 11.2023%20Meta%020Estate®620Tr
ust.pdf

» Situatiile financiare intermediare neauditate ale emitentului pentru perioada financiara de sase luni
incheiati la 30 iunie 2024:

htips://metaestate ro/assets MTUXNQ  'MET Raport%20S 12202024 pdf
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SECTIUNEA A II-A. INFORMATII PRIVIND VALORILE MOBILIARE

Il.  SCOP, PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATII PRIVIND TERTII, RAPOARTE ALE
EXPERTILOR si APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE

1. Persoanele responsabile

Emitentul: META ESTATE TRUST S.A,, societate infiintat si functioniand conform legislatiei romane,
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/4004/2021, CU!
43859039, cu sediul in Bucuresti, Sector 1, Str. Muntii Tatra, Nr. 4 - 10, Etaj 4.

Intermediarul: GOLDRING S.A., SSIF, persoana juridica romin3, cu sediul social in Tdrgu Mures, str.
Tudor Vladimirescu nr.56A, mansardd, Jud. Mures, telefon/fax : 0265/269195, inscrisd la Registrul
Comertului cu numarul 126/440/1998, CIF RO10679295, autorizata de CNVM/ASF prin decizia nr.
2734/08.08.2003, nr. atestat: 372/29.05.2006, inscrisa in Registrul CNVM/ASF cu nr. PJRO1SSIF/260045,
telefon/fax : 0265/269195 (,,Intermediarul’).

Persoanele responsabile pentru informatiile cuprinse in prezentul Prospect: ? =5 Ju\ AA
din partea Emitentului: DI. Alexandru-Mihai Bonea - Director General ’-EJ « ‘\4 f;” 43
din partea Intermediarului: Di. Virgil Adrian Zahan — Director General z i ‘&b
2. Declaratiile persoanelor responsabile 01 :

Reprezentantul Emitentului declara c3, dupé cunostinta sa i ca urmare a verificarilor rezonabile, prezentul
Prospect oferd informatii conforme cu realitatea §i nu prezinti omisiuni susceptibile si ii afecteze
semnificatia.

Reprezentantul Intermediarului declard c3, dupd cunostinta sa si ca urmare a verificarilor rezonabile,
prezentul Prospect oferd informatii conforme cu realitatea si nu prezintd omisiuni susceptibile si ii
afecteze semnificatia.

3. Declaratiile/rapoartele expertilor

Nu este cazul. Prezenta sectiune nu contine declaratii atribuite unor persoane in calitate de experti.

4. Informatii de la o tertd parte

Nu este cazul, prezenta sectiune nu contine declaratii atribuite unei terte parti.

S. Declaratie

Persoanele responsabile declara ci acest Prospect a fost aprobat de ASF in_ calitate de auto;itate
competentd in temeiul Regulamentului (UE) nr. 1.129/2017, prin decizianr. /_Q((_S // - { 0.~

ASF aprobi acest Prospect doar din punctul de vedere al indeplinirii standardelor privind caracterul
exhaustiv, inteligibil si coerent impuse prin Regulamentul (UE) nr. 1.129/2017 si Regulamentele delegate
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(UE) nr. 979/2019 si nr. 980/2019. Aceasta aprobare nu ar trebui si fie consideratd drept o aprobare a
calitatii valorilor mobiliare care fac obiectul acestui Prospect.

In vederea ludrii unei decizii investitionale bine fundamentate, investitorii ar trebui si evalueze ei insisi in
ce masurd investitia in valorile mobiliare oferite conform Prospectului le este adecvata.

Prospectul a fost elaborat in conformitate cu articolul nr. 15 din Regulamentul (UE) nr. 1. 129/2017 ca

Prospect UE pentru crestere. o
% 4

6. Interesele persoanelor implicate in Ofertd 3
.

Emitentul nu are cunostinte de interese particulare ale unor terte persoane fizice sau jurldlce nici de
existenta unor conflicte de interese care ar putea influenta semnificativ Oferta. 2

—‘__ L,
7. Motivele ofertei, utilizarea fondurilor obtinute si cheltuielile aferente emisiunii/ Ofertei”

Scopul majorarii capitalului social il reprezintid acordarea posibilitiii Actionarilor detinitori de Actiuni
ordinare de a-si mentine neschimbate cotele de participare la capitalul social al Societitii la data de
inregistrare 06.08.2024.

Valoarea total2 a fondurilor care pot fi obtinute din Oferti este de maxim 2.500.000 RON, in cazul in care
toate Actiunile Oferite sunt subscrise.

Maniera efectivd de alocare si utilizare a sumelor atrase prin majorare va fi determinatd de Consiliul de
Administratie, in functie de cuantumul sumelor atrase prin majorare i avand in vedere considerentele
mentionate in Hotirdrea Adunirii Generale Extraordinare a Asociatilor din data de 25.04.2024 prin care
Oferta este disponibild in vederea acordirii posibilitatii actionarilor detinatori de actiuni ordinare de a-si
mentine neschimbate cotele de participare la capitalul social al Societiti, ca urmare a majorarii capitalului
social prin emiterea de actiuni ordinare gratuite, prin incorporarea rezervelor Societatii, distribuite
asimetric actionarilor companiei detinatori de actiuni preferentiale si actiuni ordinare.

Fondurile atrase prin aceasta Oferta vor fi folosite pentru viitoare investitii imobiliare conform strategiei
de investitii prezentate in acest prospect. Sumele atrase din Ofertd vor fi utilizate in totalitate pentru
investitii imobiliare conform strategiei de investitii a Societatii. Asadar Societatea va utiliza 100% din
sumele obtinute pentru a finanta tipologia investitionala Early Stage prin proiectul Greenfield Baneasa.

Veniturile obtinute din aceasts ofertd sunt in concordanti cu strategia de afaceri si cu obiectivele strategice
descrise in acest prospect. Societatea are ca obiectiv principal atragerea de noi finangiri din piata de capital
fie prin subscrieri suplimentare, fie prin emitere si listare de obligatiuni. Tinta de crestere pentru primii 10
ani de la infiintare este de a atinge un prag de total active aflate sub administrare situat la nivelul de 100
milioane euro.

Cheltuielile aferente Ofertei §i care vor fi suportate in totalitate de citre Societate, din alte fonduri decat

cele atrase in Ofertd, sunt:

*  Comisionul Intermediarul: conform Contractului intre Parti;

¢«  Comision ASF de 0,1% din valoarea sumelor subscrise in mod valid in Oferta, nu mai mult de
1.000.000 lei;

*  Taxa ASF de eliberare a Certificatului de inregistrare a [nstrumentelor Financiare: 500 Lei;

¢ Taxe Registrul Comertului de inregistrare a majoriarii capitalului social: aproximativ 2.000 Lei;
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M.

s Alte cheltuieli legate de autentificare documente/declaratii: aproximativ 1.000 Lei;

« Taxa Depozitarul Central servicii registru: aproximativ 2.000 Lei.

Cheltuielile prezentate anterior sunt estimative,

8. Informatii suplimentare

8.1. Consilieri
Nu este cazul. Prezentul Prospect nu contine mentiuni privind consilieri care au legiturd cu emisiunea.

8.2. Informatii verificate sau examinate de citre auditori
Nu este cazul, cu exceptia informatiilor financiare aferente exercitiilor incheiate la 31.12.2 22 §iq
31.12.2023 care au fost auditate. Concluziile rapoartelor auditorilor sunt prezentate ta pun tul 3,

Sectiunea V, partea [ a prezentului Prospect.

DECLARATIA PRIVIND CAPITALUL CIRCULANT SI DECLARATIA ﬁllYIND

CAPITALIZAREA si NIVELUL DE iNDATORARE o

1. Declaratie privind capitalul circulant

Persoana responsabild din partea Emitentului declara fard rezerve ci, in opinia sa, Emitentul dispune de
capital circulant suficient pentru o perioada de cel putin 12 luni, avand acces la numerar si alte resurse
lichide disponibile pentru acoperirea datoriilor la scadenta.

Capitalul circulant la 31.12.2023 calculat ca diferenta dintre valoarea activelor curente si cea a datoriilor
cu termen de exigibilitate sub 1 an este in valoare de 75.712.539 lei. Veniturile obtinute din ofertd nu au
fost incluse in calculul capitalului circulant.

2. Capitalizare i nivel de indatorare

Nu se aplici. Informatie fumizatd numai de emitentii de titluri de capital cu o capitalizare bursieri de peste
200.000.000 EUR.

FACTORI DE RISC SPECIFICI VALORILOR MOBILIARE ALE EMITENTULUI

Riscuri cu privire la investitia in actiunile Emitent

Riscul unei posibile anuliiri a Majoririi de Capital gi/sau a Ofertei.

Hotarérile adoptate de AGA unei societdti pe actiuni pot fi atacate in instanta de terti care justificd un
interes. in plus, ofertele publice de actiuni, precum Oferta, pot fi anulate in cazul in care conditiile de
aprobare a Prospectului nu au fost respectate ori daca decizia de aprobare emisa de ASF cu privire la
Prospect este anulat3.

in consecinta, daca hotirirea adoptata de AGEA pentru aprobarea Majoririi de Capital sau orice alte acte
subsecvente (inclusiv, dar fard a se limita la, hotirarea Consiliului de Administratie care constatd
finalizarea Ofertei) este declaratd nuld sau daca Oferta este anulat3, Actiunile Oferite vor fi anulate, iar
detinatorii acestora au dreptul si le fie rambursat pretul de subscriere de citre Emitent. Detinatorii
Actiunilor Oferite anulate, care au achizitionat respectivele Actiuni Oferite in urma unei tranzactii pe piata
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la un pret mai mare decit pretul de subscriere vor suporta o pierdere echivalenta diferentei dintre pretul de
subscriere al Actiunilor si pretul de achizitie al acestora. Orice intirziere a Registrului Comertului in
aprobarea si inregistrarea Majorarii de Capital va cauza intarzieri in livrarea citre investitori a Actiunilor
Oferite si in admiterea acestora la tranzactionare. in plus, in cazul in care o instants dispune suspendarea
hotairdrii AGEA care aprobd Majorarea de Capital, precum §i a oricérei hotdrari subsecvente acesteia ca
urmare a unei cereri de anulare, indiferent ca o astfel de anulare este sau nu dispusi, perioada de t}q,d}fn
care Actiunile Oferite nu vor fi livrate investitorilor si admise la tranzactionare se va extind7tf'1 mod
corespunzator. ’g “,

:

-

Actiunile Oferite ar putea si nu fie o investitie corespunziitoare pentru tofi investitorii.

Fiecare potential investitor in Actiunile Oferite trebuie si stabileascd in ce misuri investitia respectiva este

una corespunzitoare pentru propriile circumstante. in mod specific, fiecare potential investitor ar trebuis, .

1. sa aiba cunostinte si experientd suficiente pentru a face o evaluare adecvata a avantajelor si a
beneficiilor de a face o investitie in Actiunile Oferite;

2. sa aibd acces la, si cunostinte despre instrumentele analitice adecvate pentru a evalua, in contextul
situatiei sale financiare specifice, o investitie in Actiunile Oferite precum si impactul pe care
respectiva investitie il va avea asupra portofoliului siu investitional;

3. sa aibd resurse financiare si lichidititi suficiente pentru a suporta toate riscurile unei investitii in
Actiunile Oferite;

4. sa poatd sd evalueze (singur sau cu ajutorul unui consultant financiar) posibile scenarii cu privire la
factorii care ar putea afecta investitia si capacitatea sa de a suporta riscurile aferente

Nu este recomandat potentialilor investitori s investeasca in Actiunile Oferite decat daca au experienta in
a evalua (singuri sau cu ajutorul unui consultant financiar) modul in care Actiunile Oferite se vor comporta
in contextul unor modificari de circumstante, care sunt efectele acestor modificari asupra valorii
respectivelor Actiuni Oferite si care este impactul pe care aceasta investitie |-ar putea avea asupra
portofoliului investitional general al potentialului investitor. Activitatile de investitii sunt supuse legilor si
regulamentelor aplicabile privind investitiile si/sau analizei sau reglementarilor emise de anumite autoritati
si fiecare potential investitor ar trebui si discute cu consultantii sdi juridici sau cu autorititile de
reglementare relevante.

Tranzactionarea pe Bursa de Valori Bucuresti poate fi suspendati, piata de tranzactionare pentru
Actiunile Oferite ar putea sii nu fie dezvoltats sau mentinuta.

ASF este autorizatd si suspende tranzactionarea de valori mobiliare sau s3 solicite Bursei de Valori
Bucuresti s& suspende de la tranzactionare valorile mobiliare tranzactionate pe Bursa de Valori Bucuresti,
daci continuarea tranzactionirii ar afecta negativ interesele investitorilor sau in mésura in care emitentul
relevant si-ar incdlca obligatiile care ii revin potrivit legilor si reglementarilor relevante privind valorile
mobiliare. De asemenea, Bursa de Valori Bucuresti are dreptul si suspende de la tranzactionare Actiunile
Oferite in alte circumstante, in conformitate cu reglementirile sale. Orice suspendare ar putea afecta pretul
de tranzactionare al Actiunilor Oferite si ar afecta transferul Actiunilor Oferite.

Nu exista nicio garantie ca se va dezvolta o piata activa de tranzactionare pentru Actiunile Oferite sau c3,
daci aceasta s-ar dezvolta, ar putea fi mentinutd dupad inchiderea Ofertei. Prin urmare, lichiditatea
Actiunilor Oferite este incerta. In cazul in care o piata activa de tranzactionare nu este dezvoltati sau
mentinutd, lichiditatea si preful de tranzactionare al Actiunilor Oferite ar putea fi afectate in mod negativ.

De asemenea, Pretul de Oferta este determinat de citre Emitent ca valoare nominald a actiunilor, cu
alocare garantata sau pro-rata. Astfel, Pretul de Oferta poate s nu reflecte performantele viitoare. in plus,
pretul de piata al Actiunilor Oferite poate scidea sub Pretul de Oferta. De asemenea, pretul de piata al
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Actiunilor Oferite poate fluctua in mod substantial din cauza unor factori diversi, dintre care unii pot fi
specifici Emitentului si operatiunilor acestuia, iar altii pot avea legitura cu piata dezvoltatorilor imobiliari
si cu pietele de capital, in general. Nu exista nicio garantie ca investitorii vor putea revinde Actiunile
Oferite la Pretul de Oferta sau la un pret mai mare decit acesta.

Actiunile Oferite pot fi afectate de volatilitatea pretului de piata, iar pretul de piata al Actiunilor
Oferite poate scidea in mod disproportionat, ca urmare a unor evenimente care nu au legiitura cu
performanta activitéitii Societéfii.

Pretut de Oferta nu indica pretul de piatd al Actiunilor Oferite dupd Admitere. Pretul de piata al Actiunilor
Oferite poate fi volatil. Pretul de piata al Actiunilor Oferite poate inregistra fluctuatii ca urmare a unui
numir mare de factori, inclusiv, dar fird a se limita la factorii mentionati, precum §i ca urmare a unor
variatii de la o perioada la alta ale rezultatelor operationale sau ca urmare a modificirilor veniturilor sau
ale oricdror estimdri de profit realizate de Emitent, participanti la industrie sau analisti financiari. De
asemenea, preful de piata ar putea fi afectat in mod negativ de evenimente care nu au legatura cu
performanta activitatii Emitentului, cum ar fi, de exemplu, performanta si pretul actiunilor altor companii
pe care investitorii le pot considera comparabile cu Emitentul, speculatii in presa sau in comunitatea
investitorilor referitoare la Emitent, articole de presd nefavorabile, actiuni strategice ale concurentilor

(inclusiv achizitii si restructurari), modificari ale conditiilor de piata si legislative. Oricare dintre ﬂcﬁ [RREToeR

factori pot determina fluctuatii semnificative ale pretului Actiunilor Oferite, care ar putea du é]la un
randament negativ pentru investitori. \

Emisiunea de Actiuni suplimentare ale Emitentului in legitura cu achizitiile viitoare, orice plan de
stimulente, optiuni cu privire la Actiuni sau de reducere a gradului de indatorare (sau altelg) pot
dilua participatiile actionarilor existenti. e
Emitentul poate incerca si atragi finantare pentru achizitii viitoare si pentru alte oportunitati de crestere,
poate emite actiuni in vederea implementirii unor planuri de optiuni pentru acordarea actiunilor membrilor
din conducerea Emitentului sau angajatilor Emitentului, sau pentru obtinerea de finantare in vederea
reducerii gradului de indatorare. Pentru realizarea acestor scopuri si a altor scopuri, este posibil s3 emita
titluri de capital suplimentare sau titluri convertibile. Prin urmare, procentajul dreptului de proprietate al
detinitorilor existenti de Actiuni poate fi diluat sau pretul de piata al Actiunilor poate fi afectat in mod
negativ. Drept urmare, participatiile respectivilor actionari in capitalul social al Emitentului ar putea sa fie
dituate.

Capacitatea Emitentului de a pliti dividende actionarilor poate fi limitata.

Emitentul este o societate de tip holding si capacitatea acestuia de a genera venituri si de a plati dividende
depinde de capacitatea filialelor sale de a declara si de a plati dividende. Plata efectiva a dividendelor
viitoare de citre Emitent, plata de dividende de citre filialele Emitentului citre Emitent, daca este cazul, si
valoarea acestora vor depinde de o serie de factori, inclusiv (dar fira a se limita [a) valoarea profiturilor si
a rezervelor distribuibile si planurile de investitii, venituri, nivelul de rentabilitate, rata de indatorare a
capitalului propriu, restrictiile aplicabile cu privire la plata dividendelor in conformitate cu legislatia
aplicabila si restrictiile din contractele de credit (ale Emitentului sau ale filialelor acestuia), nivelul
dividendelor plitite de alte societiti listate din acelasi sector de activitate sau sectoare inrudite si alti
factori pe care Consiliul de Administratie ii poate considera relevanti la anumite intervale de timp. Prin
urmare, capacitatea Emitentului de a plati dividende in viitor poate fi limitati si/sau politica de dividende a
Emitentului se poate schimba. In cazul in care Emitentul nu plateste dividende in viitor, cresterea pretului
Actiunilor Oferite, daca este cazul, ar ft singura sursa de castig a investitorilor.
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Iv.

Rangul relativ al valorilor mobiliare in structura capitalului emitentului in caz de insolventi.

in caz de insolventa, prin natura lor, actiunile - inclusiv actiunile obiect al prezentei Oferte - conferd
detinitorilor un rang inferior de prioritate raportat la alti creditori ai Emitentului. in caz de insolventa,
actionarii sunt indreptititi la sumele reziduale dupi lichidarea completa a activului in favoarea creditorilor
Societdtii, proportional cu cotele de participare la capitalul social.

TERMENII $1 CONDITIILE VALORILOR MOBILIARE

1.1.

. Forma valorilor mobiliare

Informatii privind valorile mobiliare
Caracteristicile valorilor mobiliare obiect al ofertei, inclusiv codul ISIN
Oferta are ca obiect un numar maxim de 2.500.000 actiuni ordinare, nominative, de valoare egala,

emise in form3 dematerializati cu o valoare nominald de 1 RON/actiune, emise de META ESTATE
TRUST S.A., conform Hotirérii AGEA din data de 25.04.2024, avind codul ISIN ROX9GQFJ81G8.

. Legislatia in temeiul ciireia au fost create valorile mobiliare

» Legea nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare i operatiuni de piat,
republicata;

»> Legea 31/1990 a societitilor, republicata, cu modificérile si completarite ulterioare;

» Regulamentul ASF nr. 5/2018 privind emitentii $i operatiunile cu valori mobiliare, cu
modificdrile si completarile ulterioare;

» Regulamentul UE nr. 1.129/2017 privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei oferte ~ - -
publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la tranzactionare pe o pl;@
Reglementata, cu modificarile si completirile ulterioare;

» Regulamentele delegat (UE) 979/2019 si 980/2019 de completare a Regulamentuﬁu (UE)
1.129/2017.

&

Actiunile care vor fi oferite in baza prezentului Prospect sunt ordinare, nominative, indivizibile,
dematerializate, asigura detinatorilor drepturi egale si au o valoare nominald egald de | RON fiecare.

in baza contractului de registru incheiat intre Emitent si Depozn[arul Central S.A., efectuarea
inregistririlor necesare asupra Registrului Actionarilor sunt in sarcina Depozntarulun Central,
reprezentdnd institutia care asigurd servicii de depozitare, registru, compensare si decontare a
tranzactiilor cu instrumente financiare, precum si alte operatiuni in legiturd cu acestea astfel cum sunt
definite in legisiatia pietei de capital.

. Moneda emisiunii de valori mobiliare

Actiunile Noi emise si oferite sunt denominate in RON.

. Drepturile asociate valorilor mobiliare

Fiecare Actiune Noud subscrisd si platitd de Actionari conferd acestora aceleasi drepturi cu cele ale
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actiunilor ordinare deja existente ale Emitentului: dreptul la un vot in Adunarea Generald a Actionarilor
Societitii, dreptul de a alege organele de conducere, dreptul de a participa la distribuirea profitului in
conditiile legii i ale Actului Constitutiv, dreptul de preferintd in cadrul unei majorari de capital social
ulterioare, dreptul la informare, drepturi derivate din lichidarea Emitentului — respectiv dreptul de
participare la excedent in cazul lichidarii, precum si orice alte drepturi prevazute de Actul Constitutiv si
de prevederile legale in vigoare.

Detinerea a cel putin uneia din Actiunile Emitentului implicd adeziunea Actionarului la prevederile
Actului Constitutiv. Drepturile si obligatiile legate de Actiuni previzute in Actul Constitutiv urmeaza
Actiunile in cazul trecerii lor in proprietatea altor persoane. Obligatiile Emitentului sunt garantate cu
patrimoniul Emitentului, iar actionarii vor fi tinuti rdspunzitori numai in limita valorii Actiunilor
subscrise.

Dreptul la dividend

Dreptul la dividende apartine Actionarilor care sunt inscrisi in Registrul Actionarilor Emitentului la Data
de Inregistrare stabilita printr-o hotirare a Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor Emitentului care
decide distribuirea de dividende din profitul net realizat de citre Societate. intrucat incepand cu ex-date
(data anterioara datei de inregistrare), instrumentele financiare se tranzactioneaza fard dreptul la
dividend, acesta ia nastere la data ex-date, care este in mod expres precizata in textul fiecarei hotisari a
Adunirii Generale Ordinare a Actionarilor.

in conformitate cu prevederile Legii Societitilor, coroborate cu dispozitiile referitoare la prescriptia
extinctivd din Codul civil, termenul de prescriptie al dreptului la dividende neridicate este de 3 ani.
Prescriptia intervine in favoarea Societatii.

in cazul dividendelor plitite unei persoane fizice nerezidente, se va solicita certificat de rezidenta fiscala.
Daca un contribuabil este rezident al unei tiri cu care Romania a incheiat o conventie pentru evitarea
dublei impuneri, cota de impozit care se aplica venitului impozabil obtinut de citre acel contribuabil din
Roménia nu poate depasi cota de impozit previzuta in conventia care se aplica asupra acelui venit. in
situatia in care sunt cote diferite de impozitare in legislatia interna sau in conventiile de evitare a dublei
impuneri, se aplicé cotele de impozitare mai favorabile.

Impozitul se calculeaza, se retine, se declara i se plateste, in lei, la bugetul de stat, la cursul de schimb al
pietei valutare comunicat de Banca Nationala a Romaniei, pentru ziua in care se efectueazi plata
venitului catre nerezidenti. Termenul de declarare este data de 25, inclusiv, a lunii urmitoare celei in care
s-a platit venitul, prin formularul 100 ,,Declaratie privind obligatiile de plata la bugetul de stat™.
Impozitul datorat de nerezidenti, pentru veniturile obtinute in Romania cu titlu de dividende de la o
persoand juridica romand, se calculeaza, respectiv se retine in momentul plétii venitului, de cétre
platitorul de venituri care are obligatia, de asemenea, sa depund o declaratie privind calcularea si
retinerea impozitului pentru fiecare beneficiar de venit la organul fiscal competent. . —__
7 aieiag o>
Capitalul social al Societatii este constituit si din actiuni preferentiale cu dividend/prioritar, astfel c
la dividende aferent Actiunilor Noi este subordonat dreptului la dividende aferent Actiunilor preferen
cu dividend prioritar, in conditiile si limitele stipulate in Actul Constitutiv. ‘
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Dreptul de vot

Fiecare Actiune Noui emisd de Emitent conferd titularului dreptul la un vot in Adunarea General3 a
Actionarilor. Actionarii indreptatiti si participe si si voteze in Adunarea General# a Actionarilor sunt
acei Actionari inregistrati in Registrul Actionarilor Emitentului la data de referin{a, stabilita conform
prevederilor legislatiei privind piata de capital. Potrivit Legii 24/2017, data de referinti se stabileste de
citre Emitent si nu poate s fie anterioard cu mai mult de 30 de zile datei adunirii generale cireia i se
aplica.

fn cazul in care Actiunile sunt grevate de un drept de uzufruct, dreptul de vot conferit in adundrile
generale de aceste actiuni apartine uzufructuarului. in situatia Actiunilor asupra cirora s-au constituit
garanti reale mobiliare, dreptul de vot apartine proprietarului. Acnonaru |nreglstrau.nia~data de
referintd pot participa la adunirile generale direct sau pot fi reprezentati §i prin al;zfpérsoane “decat
Actionarii, pe baza unei imputerniciri speciale sau generale, in conformitate cu a-4 105 alin. (IO) *
(16) din Legea nr. 24/2017. jed ¥

=
/.

._",—

Drepturile preferentiale de subscriere a unor valori mobiliare din aceeasi catego,ri:z &

Conform Legii Societatilor, majorarea capitalului social se poate face prin emisiunea de actiuni noi
sau prin majorarea valorii nominale a actiunilor existente, in schimbul unor aporturi in numerar si/sau
in naturd ale actionarilor. De asemenea, actiunile noi pot fi emise prin incorporarea rezervelor
disponibile, cu exceptia rezervelor legale, precum si a beneficiilor sau a primelor de emisiune, ori prin
compensarea unor creante certe si exigibile asupra Emitentului cu actiuni ale acestuia.

Capitalul social nu poate fi majorat si nu se pot emite noi actiuni pana cand actiunile subscrise intr-o
emisiune anterioard nu sunt complet platite.

Actiunile emise pentru majorarea capitalului social vor fi oferite spre subscriere in primul rand
actionarilor existenti, proportional cu numirul de actiuni detinute. Potrivit art. 10 alin (2) din
Regulamentul ASF nr. 5/2018 cu modificérile si completarile ulterioare, perioada pentru exercitarea
drepturilor de preferinti nu poate fi mai mica de 31 de zile de la data stabilitd in prospectul aprobat de
citre ASF, data ulterioard datei de inregistrare gi datei de publicare a hotirdrii adunirii generale
extraordinare a actionarilor sau a consiliului de administratie, dupa caz, in Monitorul Oficial al
Romaniei.

Potrivit Legii 24/2017, majorarea capitalului social prin aport in numerar se realizeaza prin emiterea
de actiuni noi ce sunt oferite spre subscriere:

» detindtorilor de drepturi de preferintd, apartinind actionarilor existenti la data de inregistrare care
nu §i le-au instriinat in perioada de tranzactionare a acestora §i care le-au dobandit in perioada de
tranzactionare a acestora, daci este cazul;

» publicului, in conditiile in care actiunile noi nu au fost subscrise in totalitate in decursul perioadei
de exercitare a dreptului de preferintd, daci Emitentul nu decide in AGEA anularea acestora.

Numirul drepturilor de preferintd emise este egal cu numirul de actiuni inregistrate in registrul
Emitentului la data de inregistrare. Hotirdrea AGEA de majorare a capitalului social precizeazi
inclusiv numarul drepturilor de preferintd necesare pentru subscrierea unei actiuni nou-emise, pretul
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de subscriere sau modalitatea de determinare a pretului de subscriere de actiuni noi pe baza drepturilor
de preferinti si perioada in care va avea loc subscrierea, pretul/modalitatea de determinare a pretului
la care se oferd public actiunile noi ulterior subscrierii in baza drepturilor de preferinti, daca este
cazul. Operatiunea de majorare a capitalului social efectuati cu incilcarea prevederilor Legii
Societatilor privind exercitarea dreptului de preferinta este anulabila.

Dreptul de participare la profiturile Emitentului

AGEA poate decide asupra repartizirii profitului net cu destinatia de alocare de Actiuni cu titlu gratuit
Actionarilor existenti. Distribuirea Actiunilor cu titlu gratuit se va face proportional cu numirul de
actiuni detinute. Acest drept la alocarea de actiuni cu titlu gratuit revine Actionarului in ipoteza
majordrilor de capital social prin incorporarea rezervelor, cu exceptia rezervelor legale, precum si a
beneficiilor sau a primelor de emisiune.

Dreptul de participare la excedent in cazul lichidarii

Acest drept poate fi valorificat de catre Actionari in cazul incetirii existentei Emitentului, avind
dreptul si primeasci partea ce li se cuvine in urma lichidrii. in situatia in care lichiditatile obtinute in
umma lichiddrii activului depasesc valoarea cumulatd a datoriilor, Actionarii Emitentul (@u) dreptu\ﬁﬁ\
repartizarea activului social net proportional cu cota de participatie a fieciruia la uapuﬁlul soc1al<
vérsat.

¥
?
2
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Clauzele de rascumpirare

Actionarii se pot retrage din Societate, in cazuri strict determinate, in conditiile previzute de Legea
Societitilor si Legea 24/2017. Actionarii Emitentului care nu sunt de acord cu hotérdrile luate de
Adunarea Generala a Actionarilor, au dreptul si se retragd din Societate in anumite conditii. Astfel,
legea Societdtilor prevede dreptul actionarilor de a se retrage din Societate si de a solicita
rdscumpdrarea Actiunilor atunci cand acestia nu au votat in favoarea unei hotdrari luate cu privire la:
(i) schimbarea obiectului principal de activitate; (ii) mutarea sediului social in strdinatate; (iii)
schimbarea formei juridice a societatii; (iv) fuziunea sau divizarea societatii.

Actionarii beneficiazd de clauzele de rascumpirare previzute in art. 44 si 45 din Legea 24/2017
republicatd. Potrivit acestora, in urma deruldrii unei oferte publice de cumpdrare adresate tuturor
detinatorilor §i pentru toate detinerile acestora, in care ofertantul achizitioneaza sau ajunge sa detina
un numir de actiuni potrivit cu pragurile minim stabilite de lege, actionarii minoritari vor vinde
ofertantului, la cererea acestuia, propriile actiuni, respectiv vor putea solicita ofertantului
rdscumpdrarea propriilor actiuni, la un pret echitabil, asa cum este acesta definit prin lege.

Clauzele de conversie

Actionarii au dreptul de a converti actiunile ordinare in actiuni preferentiale in conditiile si limitele
Actului Constitutiv, sub rezerva aprobdrii acestei operatiuni de citre AGEA.

. Declaratie privind hotdririle, autorizatiile i aprobirile in temeiul ciirora au fost emise valorile

mobiliare

Operatiunea de majorare a capitalului social obiect al prezentului Prospect a fost aprobatd de

59



[ meta
Prospect privind majorarea de capital social META ESTATE TRUST S.A. estate

Adunarea Generald Extraordinara a Actionarilor Emitentului (AGEA) intruniti statutar si legal la data
de 25.04.2024. Emitentul a indeplinit obligatiile legale de publicitate privind convocatorul si hotararea
AGEA.

Oferta publica a Actiunilor Noi emise se va derula in baza pr;ze tulyj Prc?)ect care g fost aprobat
prin Decizia Autorititii de Supraveghere Financiard (ASF) nr. /O%.{ / éé A0 -22/

1.7. Data emisiunii

Actiunile Noi subscrise in cadrul operatiunii de majorare a capitalului social se considerd emise dupa
inregistrarea noului capital social la Registrul Comertului, ASF si, ulterior, la institutiile pietei de

capital.
1.8. Restrictii impuse asupra transferabilititii valorilor mobiliare A+ =~
= i
Nu existi restrictii privind libera transferabilitate a Actiunilor Oferite spre subscriere M ~ )
prezentului Prospect. 7 A ]
&/
1.9. Informatii privind tratamentul fiscal < 7/

Legislatia fiscald a statului membru al investitorului si cea a tarii de inregistrare a emitentului pot
afecta venitul obtinut din valorile mobiliare.

Investitia propusd nu atrage un tratament fiscal diferit altul decat cel impus de Codul Fiscal din
Romania.

Se recomanda potentialilor investitori ca Tnainte de a decide asupra oportunititii achizitionarii
Actiunilor s3-si consulte proprii consultanti financiari si/sau fiscali cu privire la reglementirile fiscale
specifice fiecaruia dintre ei, inclusiv incidenta, tratatelor de evitare a dublei impuneri, precum §i cu
privire la potentiale modificéri ale legislatiei fiscale.

Potrivit legislatiei fiscale din Romania, respectiv prevederilor Legii nr. 227/2015 privind Codul Fiscal
actualizati, veniturile din dividende, precum si castigurile din transferul titlurilor de valoare se includ
in categoria veniturilor din investitii i se supun reglementarilor fiscale privind impozitul pe venit.
1.10. Identificarea ofertantului
Nu este cazul. Ofertantul valori mobiliare nu este diferit de Emitent.
1.11. Dup4 caz:
a) O declaratie cu privire la existenta oricirui act legislativ national sau a oricdrei reglementiri
nationale privind achizitiile aplicabil(d) Emitentului §i posibilitatea aplicirii unor masuri de
impiedicare

Nu este cazul.

b) o scurtd descriere a drepturilor si obligatiilor Actionarilor in cazul unei oferte publice de
cumpdrare obligatorii si/sau a reglementirilor privind retragerea obligatorie sau riscumpirarea
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c)

obligatorie

Nu este cazul. Emitentul este listat pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare. Potrivit legislatiei
in vigoare, prevederile referitoare la ofertele publice obligatorii sunt aplicabile doar pentru piata
reglementati.

Actionarii se pot retrage din Societate, in cazuri strict determinate, in conditiile previzute de
Legea Societatilor si Legea 24/2017. Actionarii Emitentului care nu sunt de acord cu hotararile
luate de AGA, au dreptul si se retragd din societate in anumite conditii. Astfel, Legea Societatilor
prevede dreptul actionarilor de a se retrage din Societate si de a solicita rdscumpararea Actiunilor
atunci cind acestia nu au votat in favoarea unei hotirdri luate cu privire la: (i) schimbarea
obiectului principal de activitate; (ii) mutarea sediului social in strdinitate; (iii) schimbarea formei
juridice a societitii; (iv) fuziunea sau divizarea societiii.

Actionarii beneficiazid de clauzele de riscumpirare previzute la art. 44 si art. 45 din Legea
24/2017 republicati, cu modificérile si completirile ulterioare. Potrivit acestora, in urma derulrii
unei oferte publice de cumpdrare adresate tuturor detindtorilor si pentru toate detinerile acestora,
in care ofertantul achizitioneazi sau ajunge si detind un numar de actiuni potrivit cu pragurile
minim stabilite de lege, actionarii minoritari vor vinde ofertantului, la cererea acestuia, propriile
actiuni, respectiv vor putea solicita ofertantului rdscumpdrarea propriilor actiuni, la un pret
echitabil, asa cum este acesta definit prin lege.

indicarea ofertelor publice de cumpirare ficute de terti asupra capitalului Emitentului in cursul
exercitiului financiar precedent sau al exercitiului financiar in curs. Trebuie indicate, de
asemenea, pretul sau conditiile de schimb si rezultatul acestor oferte

Nu au fost efectuate oferte publice de cumpdrare de citre terti asupra capitalului Emitentului in
cursul exercitiului financiar precedent sau al exercitiului financiar in curs.

1.12.Impactul potential asupra investitiei in cazul rezolutiei in temeiul Directivei 2014/59/UE

| meta
estate

Nu este cazul. P MESHEN
DETALII PRIVIND OFERTA/ADMITEREA LA TRANZACTIONARE L m » \
of » ”:,
1. Termenii gi conditiile Ofertei publice de valori mobiliare X 5}’)
//

1.1. Conditiile care reglementeaza Oferta

Oferta este initiati si derulaté cu respectarea conditiilor, specificatiilor si cerintelor:

» Hotararii AGEA din data 25.04.2024,
» Legii nr. 24,2017 privind emitentii de instrumente financiare i operatiuni de piati, republicati, cu

modificarile si completdrile ulterioare,

» Legii nr. 31/1990 privind societétile, republicati, cu modificarile si completirile ulterioare,
» Regulamentului ASF nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piat,

>

cu modificirile si completirile ulterioare,
Regulamentului (UE) 2017/1.129 privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei oferte
publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la tranzac{ionare pe o piata
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reglementatd, completat de Regulamentul delegat (UE) 2019/979 si Regulamentul del:fﬂat (UE)
2019/980 privind normele de elaborare a rezumatului si contmutulg/ PrSspe tloi, cu
completdrile si modificarile ulterioare. a T2y

£
1.2. Cuantumul total al emisiunii ¢ Z

Numdrul de Actiuni Noi emise va fi integral oferit spre subscriere detinitorftor de Dreptlﬁ’;' de
preferingé, in cadrul Ofertei publice.

Valoarea totala a Emisiunii este de 2.500.000 RON, in ipoteza in care toate actiunile puse in vanzare
se vor subscrie de citre Investitori.

Emisiunea si Oferta au ca obiect un numir total de 2.500.000 Actiuni Noi nominative, ordinare,
dematerializate, fiecare avdand o valoare nominala de 1 RON/actiune.

in cazul subscrierii integrale a Ofertei, valoarea cu care se va majora capitalul social al Emitentului
este de 2.500.000 RON, fira prima de emisiune, de la 102.424.339 lei, la 104.924.339 lei.

1.3. Durata de valabilitate a Ofertei §i descrierea procedurii de subscriere

Cele 2.500.000 actiuni ordinare, nominative, indivizibile, de valoare egala oferite in cadrul Ofertei se
vor putea subscrie in baza exercitérii Drepturilor de preferintd alocate tuturor Actionarilor inscrigi in
Registrul Actionarilor la data de inregistrare 06.08.2024, cite un Drept de preferintd pentru fiecare
actiune ordinara detinuti la Data de Inregistrare.

(Pentru subscrierea, in cadrul exercitdrii Dreptului de preferintd, rata de subscriere pentru fiecare
dintre actionari este stabilitd pro rata cu definerile acestora din totalul de actiuni detinute in cadrul
clasei A la Data de inregistrare. Prin urmare, un detinitor de Drepturi de preferinti poate achizitiona
un numidr maxim de Actiuni Noi emise calculat prin inmultirea numéarului de Drepturi de preferinta
detinute, cu rata de subscriere.) In cazul in care, din calculul matematic, numirul maxim de actiuni
care poate fi subscris in cadrul Dreptului de preferini nu este un numar natural, numirul maxim de
actiuni care poate fi efectiv subscris va fi rotunjit in minus la numirul natural imediat inferior.

Pentru subscrierea, in cadrul exercitarii Dreptului de preferinta, a unei Actiuni Noi este necesar un
numiér de cel putin 33 de drepturi de preferinti, respectiv de actiuni detinute la data de inregistrare.
Numairul maxim de Actiuni Noi pe care le poate subscrie in Ofertd un Investitor se determind prin
inmultirea numdrului de Drepturi de preferin{d detinute cu rata de subscriere. Rata de subscriere in
Oferta aferenta exercitérii drepturilor de preferintd este de 0,0303981821. In cazul in care valoarea
rezultatd nu este un numir intreg, aceasta se rotunjeste in jos pan la cel mai apropiat numar intreg
Drepturile de preferinti nu sunt tranzactionabile.

Perioada de ofertd, in care se vor putea subscrie Actiunile Noi emise in baza exercitarii Drepturilor de

preferintd, este de 31 de zile calendarlsuci incepand cu prima Zi i de publicare a
Prospectului, respectiv de la data de.Z-? A0.2:2Y péna la data de 21 1 /f* 2. 2

Actiunile Noi rdmase nesubscrise in etapa exercitirii Drepturilor de preferinta vor fi anulate prin
decizia Consiliului de Administratie prin care se constatd rezultatele efective ale majordrii capitalului
social si prin care se aproba modificarea Actului Constitutiv, urmand ca valoarea majorarii capitalului

social si fie determinata prin raportare la actiunile efectiv subscrise.

Procedura de subscriere
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Detinatorii de Drepturi de preferi vor putea subscrie in Ofe toatd durata perioadei de
subscriere, respectiv de la data de -3—2 012:2 ¥pini la data de 771: inclusiv, intre orele
9:30 si 17.30 ale fiecarei Zile Lucritoare, cu exceptia ultimei Zile Lucritoare, cand perioada de
subscriere se incheie la ora 13:00. Perioada de Oferta nu poate fi prelungita.

in Oferts se va putea subscrie exclusiv prin exercitarea Drepturilor de preferin(i, ~i:Jonseciﬁ%}j}i{l

ofertd pot participa Investitorii inregistrati la Data de inregistrare 06.08.2024. ,\, a p- &
, z

Subscrierea in cadrul Ofertei se realizeazi astfel: E o
s &/

a) Investitorii care detin actiuni ale Emitentului in Sectiunea I a Depozitarului Central §i nu intr-un
cont de tranzactionare deschis la un intermediar autorizat de ASF (societate de servicii de
investitii financiare / broker) pot subscrie in Ofertd numai prin Intermediarul Ofertei,
GOLDRING S.A., cu sediul social in Targu-Mures, str. Tudor Vladimirescu, nr 56A, tel/fax. 0265
269 195/0365 455 254, citre care vor transmite si depune Formularul de Subscriere: (i) in format
fizic, prin curier, scrisoare recomandati sau personal la adresa sediului social sau ale agentiilor
sale, completat, semnat olografic de catre Investitor si in doud exemplare originale, respectiv (ii)
prin email, la adresa subscrierifyoldring ro semnat cu semndtura electronicé extins incorporata
conform Legii nr. 455/2001 privind semnitura electronica. Indiferent de modalitatea de
transmitere a documentelor, vor fi luate in considerare doar Formularele de Subscriere insotite de
dovada platii si documentele mentionate in prezentul Prospect, care sunt inregistrate de catre
Intermediar pand in ultima zi a perioadei de subscriere, ora 13:00. Intermediarul Ofertei va
trimite, prin e-mail, confirmarea primirii documentatiei in termen de 24 de ore de la primire,
precum si confirmarea validarii formularelor de subscriere, in termen de cel mult 3 Zile
Lucritoare de la primire.

Plata Actiunilor Noi se face in contul Emitentului deschis la BCR cod IBAN
RO63RNCB0072169540200409. Investitorul subscriitor va fi si titularul contului bancar din care
se va face viramentul bancar in scopul platii Actiunilor subscrise.

Formularul de subscriere va fi trimis insotit de urmitoarele documente:

i. Pentru persoanele fizice rezidente/ nerezidente care subscriu in nume propriu:

» Carte de identitate/buletin/carte de identitate provizorie respectiv, pentru persoane fizice

nerezidente, pagaport sau carte de identitate pentru cetitenii din UE - copie.
ii. Pentru persoanele fizice care subscriu prin reprezentant:

» Documentul de identitate al persoanei reprezentate (Investitorului): Carte de identitate/
buletin / carte de identitate provizorie, respectiv, pentru persoane fizice nerezidente,
pasaport sau carte de identitate pentru cetétenii din UE - copie;

» Documentul de identitate - buletin, carte de identitate sau carte de identitate provizorie
pentru imputernicit persoana fizici rezidentd, sau pasaport pentru imputernicit persoana
fizica nerezidents, respectiv carte de identitate pentru cetateni ai UE (copie);

» Procurd in form3 autentici pentru semnarea Formularului de Subscriere (original,
traducere legalizata daci este cazul si copie)

ili. Pentru Investitori persoane fizice aflate sub curatela sau sub tutela:
» Documentul de identitate al persoanei care subscrie in numele Investitorului precum si al

63



¥ . meta
Prospect privind majorarea de capital social META ESTATE TRUST S.A. estate
t

[

Investitorului - buletin, carte identitate sau carte de identitate provizorie pentru
imputernicit persoani fizicd rezidentd pasaport pentru imputernicit persoani fizicd
nerezidentd, respectiv carte de identitate pentru cetiteni ai UE (copie);

» Pasaport si/ sau legitimatie de sedere (copie) pentru persoana care subscrie in numele
Investitorului pentru cetiteni striini, respectiv carte de identitate pentru cetateni UE;

» Actul juridic care instituie tutela sau, dupa caz, curatela speciald sau curatela (copie).

iv. Pentru persoanele juridice rezidente/nerezidente care subscriu in nume propriu:

» Certificatul de inmatriculare eliberat de Registrul Comertului sau o alti institutie
echivalenti (copie);

» Certificat constatator eliberat de Registrul Comertului sau institutie echivalenta cu cel
mult 30 de Zile Lucritoare anterioare datei subscrierii (original, copie si traducere
legalizata, dacd este cazul)

» imputernicire / Mandat in original si copie pentru persoana care semneazi
Formularul/Formularele de Subscriere, eliberatd in conditiile actului constitutiv, sau
dovada ca acesta este reprezentant legal al persoanei juridice, cu drept de reprezentare
individuala (in situatia in care societatea este reprezentata colectiv de doua sau mai multe
persoane si toate se prezintd pentru semnarea Formularului de Subscriere, dovada se va
face pentru toate aceste persoane) si traducere legalizata daci este cazul;

» Document de identitate (buletin, carte de identitate, pasaport pentru cetéteni striini sau
carte de identitate provizorie al persoanei care subscrie in numele persoanei juridice
(original si copie).

v. Persoane juridice rezidente/ nerezidente care subscriu prin intermediul unei alte persoane juridice
rezidente:

» Document de identificare, i.e., certificat de inmatriculare 1a Registrul Comertului (copie)
sau echivalent, insotit de certificatul constatator eliberat de Registrul Comertului, cu cel
mult 30 Zile Lucritoare inainte de data subscrierii (sau echivalent) pentru persoana
juridicd care doreste si efectueze subscrierea (copie si traducere legalizata, dacid este
cazul);

» Document de identificare, i.e., certificat de inmatriculare la Registrul Comertului (copie),
insotit de certificatul constatator eliberat de Registrul Comertului cu cel mult 30 Zile
Lucritoare inainte de data subscrierii pentru persoana juridicd care reprezinta interesele
persoanei juridice care doreste si efectueze subscrierea (original si copie);

» Mandat/ordin din partea societitii care doreste efectuarea subscrierii pentru efectuarea
subscrierii (original, copie si traducere legalizata daci este cazul);

» Imputernicire/Mandat pentru persoana care semneazi Formularul/Formularele de
Subscriere, eliberat in conditiile actului constitutiv, sau dovada ca aceasta este
reprezentant legal al societdtii, cu drept de reprezentare individuala (in situatia in care
societatea este reprezentata colectiv de doua sau mai multe persoane si toate se prezinta
pentru semnarea Formularului de Subscriere, dovada se va face pentru toate aceste
persoane) (original, copie si traducere legalizata daci este cazul);

» Buletin, carte de identitate sau carte de identitate provizorie pentru
imputernicitul/imputernicitii persoanei juridice ce care reprezintd interesele persoanei
juridice care doreste efectuarea subscrierii (original si copie).

vi. pentru persoane fizice rezidente/nerezidente reprezentate de o societate de administrare investitii
in baza unui contract de administrare portofoliu:
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» Carte/buletin de identitate (copie) in cazul persoanelor fizice rezidente;,
» Pasaport sau carte de identitate pentru cetiteni ai UE/ SEE (copie)ﬁ,jxéﬁiul"p@k@nelor
fizice nerezidente; o e

L /& <

Mandat de reprezentare (original si copie). s R = ‘-;\f\

¢l

’ Z:

vii. Pentru societatea de administrare investitii: %
= &

» Certificat de inregistrare emis de Registrul Comertului (copie);

» Certificat constatator privind situatia actuald a persoanei juridice emis de Registrul
Comertului cu cel mult 30 Zile Lucritoare inainte de data subscrierii

» Procura / mandat in original pentru persoana care semneazi Formularul de Subscriere
acordatd conform prevederilor actului constitutiv sau o dovadad ca persoana respectiva
reprezintd in mod legal entitatea care subscrie, cu drept individual de reprezentare (in
cazul in care societatea este reprezentati in mod colectiv de doui sau mai multe persoane
care sunt toate prezente la semnarea Formularului de Subscriere, o astfel de dovada va fi
prezentatd pentru toate aceste persoane) - in original si orice alte documente conforme cu
originalul, certificate de reprezentantul legal al persoanei juridice;

» Documente de identificare (buletin/carte de identitate/pasaport in cazul cetitenilor striini,
carte de identitate pentru cetiteni ai unui stat membru UE) pentru persoana care subscrie
in numele persoanei juridice (copie).

viii. Entitdti administrate de alte persoane juridice rezidente sau nerezidente:

» Actul/actele prin care entitatea a fost autorizatdi de Autoritatea de Supraveghere
competentd;

» Certificat de inregistrare emis de Registrul Comertului (copie);

» Certificat constatator privind situatia actuald a persoanei juridice emis de Registrul
Comertului cu cel mult 30 zile lucritoare inainte de data subscrierii;

» Procurd/ mandat in original pentru persoana care semneazi Formularul de Subscriere,
acordatid conform prevederilor actului constitutiv sau o dovada ca persoana respectiva
reprezintd in mod legal entitatea care subscrie, cu drept individual de reprezentare (in
cazul in care societatea este reprezentatd in mod colectiv de doua sau mai multe persoane
care sunt toate prezente la semnarea Formularului de Subscriere, o astfel de dovada va fi
prezentat3 pentru toate aceste persoane) - in original si orice alte documente conforme cu
originalul certificate de reprezentantul legal al persoanei juridice;

» Documente de identificare (buletin/ carte de identitate/ pasaport in cazul cetitenitor
strdini;

» Carte de identitate pentru cetdteni ai unui stat membru (UE) pentru persoana care
subscrie in numele persoanei juridice (copie).

Toate documentele mentionate anterior, respectiv Formularul de subscriere in original completat
si semnat olografic sau electronic cu semndturd electronicid extinsd incorporatd conform
prevederilor Legii nr. 455/2001, dovada platii contravalorii actiunilor subscrise si documentele
insotitoare vor fi transmise fie prin curier, scrisoare recomandati cu confirmare de primire, sau
personal la sediul Intermediarului din Targu Mures, str. Tudor Vladimirescu 56 A, jud. Mures si
al agentiilor sale din Cluj Napoca (Str. Samuil Micu nr. 1A ap. 2), Sibiu (str. Nicolaus Olahus nr.
5 corp A, parter), fie prin email la adresa subscrieri@goldring.ro cu mentiunea pe plic, respectiv
la subiectul mesajului, ,,Pentru majorarea capitalului social al META ESTATE TRUST S.A.”.
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Oricare ar fi metoda de transmitere a acestor documente, pentru validarea subscrierii, acestea
trebuie si fie finregistrate la sediul Intermediarului Ofertei doar in Perioada de subscriere
mentionatd in prezentul Prospect. Intermediarul Ofertei va verifica Formularele de Subscriere
receptionate §i documentatia aferentd, si le va valida in conformitate cu termenii si conditiile
prezentului Prospect.

Documentele intr-o alta limba decat limba romédna sau limba engleza vor fi insotite de o traducere
legalizata a acestora in limba roméni sau in limba engleza.

Documentele de identificare ale persoanelor fizice (i.e., buletin, carte de identitate, pasaport etc.)
vor fi prezentate in original doar in cazul in care subscrierea se face prin depunerea documentatiei
pentru subscriere personal la sediul Intermediarului. De asemenea, toate copiile puse la dispozitie
in contextul subscrierii vor contine mentiunea ,,Conform cu originalul” i semnitura (in clar si
olograf) persoanei care depune documentele pentru subscriere.

b) Investitorii care detin Actiuni ale Emitentului in Sectiunea IIII a Depozitarului Central (conturi
globale) vor putea subscrie in Ofertd prin intermediarul autorizat de citre ASF la care acestia
detin actiuni intr-un cont de investitii (prin broker), in fiecare Zi Lucritoare din perioada de
subscriere, intre orele 9.30 si 17.30, cu exceptia ultimei Zile Lucritoare, cind perioada de
subscriere se incheie la ora 13:00.

Efectuarea si acceptarea acestor subscrieri se va realiza cu respectarea prevederilor prezentului
Prospect si cu reglementirile interne Intermediarului aplicabile preludrii, validarii gi transmiterii
spre executare a subscrierilor primite, precum si cu cele referitoare la gestionarea decontirii in
sistemul Depozitarului Central al instructiunilor de subscriere. De asemenea, plata actiunitor
subscrise se face in conformitate cu reglementirile Depozitarului Central si politicile
Intermediarului prin care Investitorul participa la Oferti.

c) Investitorii care detin Actiuni ale Emitentului in Sectiunea III a Depozitarului Central (conturi
ale Participantilor) vor subscrie direct in sistemul Depozitarului Central, plata acestora fiind in
conformitate cu reglementirile Depozitarului Central.

Formularul de Subscriere, Formularul de retragere a subscrierii §i Prospectul vor fi disponibile atat
electronic pe pagina de internet a Intermediarului https://www.goldring.ro/consultanta/si a BVB
www.bvb.ro, cat si pe suport de hartie la sediul Intermediarului Ofertei din Targu Mures, str. Tudor
Vladimirescu nr. 56 A, pe pagina de internet a Eminentului www.metaestate.ro, precum si la sediul
Emitentului.

Intermediarul ofertei sau Participantii prin care se realizeaza subscrierea au dreptul si solicite orice
documente suplimentare in scopul indeplinirii obligatiilor de respectare a regulilor de ,.cunoagstere a
clienteler” conform normelor si procedurilor interne de identificare a clientilor.

Validarea subscrierilor efectuate de Actionarii cu detineri in Sectiunea I a Depozitarului Central prin
Intermediar se va face dup verificarea documentelor prezentate de Actionar, dupd verificarea

existentei Drepturilor de preferintd, precum si a incasirii contravalorii Actiunilor Noi subscrise in
contul Emitentului. Lista Actionarilor cu degineri de Actiuni META ESTATE TRUST S.A. in
Sectiunea | a Depozitarului Central, precum si numarul Drepturilor de preferintd alocate fiecaruia
dintre acestia va fi comunicat Intermediarului de citre Emitent, care o va solicita Depozitarului
Central.
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Riaspunderea pentru calcularea corectd a numarului maxim de Actiuni Noi pe care il poate subscrie un
Actionar subscriitor cu detineri in Sectiunea I revine Intermediarului. Raspunderea pentru evidenta,
confirmarea §i gestionarea sumelor incasate de citre Eminent in contul actiunilor subscrise de catre
Actionari cu detineri in Sectiunea I, precum si evidenta si plata sumelor rezultate din retragerea
subscrierilor in conditiile introducerii de suplimente la Prospect revine Emitentului.

Validarea subscrierilor efectuate de Actionarii cu detineri in Sectiunea IlIl a Depozitarului Central va
fi realizata de Intermediarul Ofertei/ alti participanti numai dup3 verificarea detinerilor Drepturilor de
preferintd de citre fiecare Investitor. Instructiunile de subscriere se introduc in baza Drepturilor de
preferinti detinute de Investitori iar fondurile binesti sunt decontate prin mecanismul de decontare
administrat de Depozitarul Central, in cadrul sesiunii zilnice de decontare.

fn cazul Actionarilor subscriitori cu detineri in Sectiunea Il a Depozitarului Central, rispunderea
pentru calcularea corectd a numiarului maxim de Actiuni pe care il poate subscrie un Actionar META
ESTATE TRUST S.A. revine intermediarului prin care Actionarul respectiv subscrie §i cu care are
incheiat un contract de servicii de investitii financiare. Ulterior validdrii, intermediarul va inregistra
respectiva subscriere in sistemul Depozitarului Central. De asemenea, responsabilitatea existentei
fondurilor necesare decontirii instructiunilor de subscriere revine in totalitate intermediarului prin care
s-au realizat subscrierile in cadrul Ofertei.

Responsabilitatea pentru calcularea corecti a numirului maxim de Actiuni Noi pe care il poate
subscrie un Actionar cu detineri in Sectiunea III a Depozitarului Central revine Participantului
respectiv. Plata Actiunilor subscrise de catre Actionari cu detinerii in Sectiunea IIII si Sectiunea III ale
Depozitarului Central se va face in conformitate cu reglementirile Depozitarului Central.

Conditit de validare a subscrierilor

Subscrierile pentru Actiunile Noi nu vor fi validate dac& procedurile de subscriere previdzute in
prezentul Prospect nu au fost indeplinite. Subscrierile pentru Actiunile Noi care nu au fost validate vor
fi anulate, iar Investitorii vor fi anuntati cu privire la acest fapt in conditiile previzute in contractul de
prestiri de servicii de investitii/custodie incheiat cu Participantul, respectiv cu Intermediarul Ofertei.

Subscrierile realizate in baza unor documente primite in afara perioadei de subscriere sau care nu
respectd conditiile mentionate in prezentul Prospect nu vor fi validate. Validarea subscrierilor
efectuate de investitorii care detin actiuni in Sectiunea I a Depozitarului Central se realizeazi in baza
formularului de subscriere, insotit de dovada platii si documentele mentionate in prezentul Prospect,
(conform instructiunilor descrise la Procedura de subscriere), dar si a confirmirii din partea
Emitentului a creditirii contului pana la incheierea perioadei de subscriere.

Subscrierile ficute in cadrul Ofertei pot fi revocate de catre Investitorul care realizeaza subscrierea,
péani la inchiderea perioadei de subscriere.

Revocarea subscrierii se va face prin completarea, semnarea si transmiterea de cétre actionar pani la
inchiderea perioadei de subscriere a Formularului de retragere a subscrierii in acelasi loc §i prin
aceeagi modalitate in care s-a transmis §i Formularul de Subscriere. Revocarea subscrierii poate fi
numai integrald, nu si partiald. Persoanele interesate i§i pot procura Formularul de retragere a
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subscrierii de la sediul Emitentului si/sau Intermediarului sau de pe website-ul Intermediarului
https://www goldring.ro/consultanta/, al Emitentului www.metaestate.ro si al BVB www.bvb.ro.
Retragerea unei subscrieri poate fi numai integral3, nu si partiali.

Actiunile Oferite vor putea fi subscrise proportional cu numarul de Drepturi de preferintd detinute.

Numirul maxim de Actiuni care poate fi subscris de un Investitor poate fi aflat prin inmultirea
numérului de Drepturi de preferinti, detinute la data de inregistrare 06.08.2024, de care acesta dispune
cu rata de subscriere, 0,0303981821. In cazul in care valoarea rezultatd nu este un numir intreg,
aceasta se rotunjeste in jos pand la cel mai apropiat numir intreg. Numérul maxim de actiuni care
poate fi subscris de un Investitor cu detineri in Sectiunea I a Depozitarului Central poate fi aflat si
prin contactarea Intermediarului Ofertei sau a Emitentului, in timp ce Investitorii c a&gdiqﬁ( T m;

Sectiunea III a Depozitarului Central pot contacta Intermediarul la care acegtia au desgh upacont de ‘3\3‘\
investitii. 1
Z 'r §

z

Orice persoana fizicd sau juridic3, rezidentd sau nerezidentd poate subscrie Actlumfg_ Oferite prin Q,

prezenta Ofertd publici aferentd operatiunii de majorare de capital social, cu condifia si detind g
Drepturi de preferintd conform celor prezentate anterior. Orice subscriere facuté in perioadd de Oferts~
de catre o persoana care nu a avut calitatea de Actionar la Data de inregistrare nu va fi validata,
urmand ca suma de bani aferentd subscrierii si fie returnatd respectivei persoane. De asemenea, in
cazul in care un Investitor subscrie o cantitate mai mare de Actiuni decét i se cuvin, subscrierea va fi
considerati validd pentru numarul de Actiuni care i se cuvin, iar diferenta dintre valoarea subscrisa si
valoarea actiunilor pe care era indreptitit si le subscrie 1i va fi returnata. Returnarea sumelor se face

de citre Emitent, in termen de maxim S (cinci) Zile Lucratoare de la data de incheiere a perioadei de
Oferta.

In cazul in care un Investitor achitd o suma mai mic3 decat contravaloarea Actiunilor subscrise, atunci
subscrierea este considerata valida pentru numarul de Actiuni corespunzitor sumei virate.

Sumele cuvenite Investitorilor ca urmare a (1) invalidarii subscrierii, a (2) diferentelor constatate intre
valoarea actiunilor subscrise efectiv si valoarea plititi in plus de citre investitor, a (3) retragerii
subscrierii, respectiv (4) a retragerii subscrierii in urma aprobarii unui supliment in conformitate cu
prevederile prezentului Prospect vor fi retumate acestora in conturile bancare indicate in Formularele
de subscriere, in termen de 5 Zile Lucritoare de la data de incheiere a perioadei de oferta in care s-a
realizat subscrierea respectivd. Contul bancar indicat in Formularul de subscriere pentru rambursarea
sumelor cuvenite in conditiile prezentului Prospect va trebui si apartina investitorului subscriitor.

Dup3 incheierea Ofertei, Actiunile Noi emise rimase nesubscrise vor fi anulate prin decizia
Consiliului de Administratie care va constata rezultatul operatiunii de majorare de capital social, va
aproba modificarea capitalului social prin majorarea acestuia cu valoarea Actiunilor efectiv subscrise
si va dispune intreprinderea tuturor demersurilor necesare modificarii Actului Constitutiv, respectiv
inregistrérii gi publicarii acestei modificéri. Raportul Emitentului cu privire la rezultatul operatiunii va
fi transmis citre ASF, BVB in termenul legal de 5 Zile Lucritoare de la data incheierii perioadei de
oferta.

Dupi aprobarea ASF, Prospectul, Formularul de Subscriere §i Formularul de retragere a subscrierii
vor fi disponibile pe pagina de internet a Intermediarului Ofertei
https://www.goldring.ro/consultanta/pagina de internet a BVB in calitate de administrator al SMT,
www.bvb.ro, pagina de intemmet a Emitentului, precum si, in format fizic, la sediul Emitentului si
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Intermediarului.

Prezentul Prospect nu constituie o ofertd sau invitatie facutd de Emitent sau Intermediarul Ofertei sau
in numele lor de a subscrie actiuni in jurisdictiile unde aceasti ofertd sau invitatie nu este autorizata
sau este restrictionati in orice mod sau pentru potentiali Investitori ce nu pot subscrie in mod legal.
Persoanele care decid si subscrie Actiuni in cadrul prezentei Oferte sunt obligate si cunoasca
restrictiile si limitdrile Ofertei si si se conformeze acestora.

Indiferent de modalitatea aleas#, subscrierea in aceasta Oferta in conformitate cu prezentul Prospect
reprezintd acceptarea neconditionati a termenilor si conditiilor de derulare ale Ofertei si a prezentului
Prospect in intregime, [nvestitorul respectiv confirmand ca a primit, citit, inteles si acceptat termenii si
conditiile prezentului Prospect si cd a subscris in acord cu acestea. Intermediarul Ofertei si
intermediarii prin care se subscrie in Oferti trebuie si isi informeze Investitorii cu privire Ja conditiile

de derulare a Ofertei. Acestia sunt exclusiv responsabili pentru implementarea £sfertei s‘}/‘r@p_c_ctarea
conditiilor de derulare a Ofertei mentionate in prezentul Prospect si a regleme lor ASF. 2%
s L
1.4. Revocarea sau suspendare Ofertei P L g
of
£/

Oferta nu poate fi revocata sau suspendati dupa aprobarea Prospectului de catré ASF. Potrivitigft. 12
din Legea 24/2017, ASF poate dispune interzicerea Ofertei in termen de un an de la inchiderea Ofertei
publice prin:

a) revocarea aprobarii Prospectului, dacd constatd ci derularea Ofertei se face cu incilcarea
prevederilor legale, dacd apreciazi cd circumstante ulterioare deciziei de aprobare determini
modificari fundamentale ale elementelor si datelor care au motivat-o si/ sau daca ofertantul
informeaza ASF c3 retracteazi Oferta inainte de lansarea anuntului de ofert3; sau prin

b) anularea aprobirii Prospectului, daca aceasta a fost obtinuti pe baza unor informatii false ori care
au indus in eroare.

ASF poate suspenda Oferta in conditiile legii, suspendarea acesteia oprind curgerea perioadei de
derulare. in conformitate cu prevederile art. 32 alin (1) lit. d) al Regulamentului UE nr. 1.129:2017,
ASF are competenta de a suspenda oferta publica timp de cel mult 10 Zile Lucritoare consecutive,
daci existd motiv intemeiat si suspecteze incilcarea prevederilor regulamentului sus-numit. Potrivit
art. 13 din Legea 24/2017, la ridicarea sau la incetarea suspendarii, derularea ofertei publice va fi
reluata.

1.5. Posibilitiile de reducere a subscrierii §i modul de rambursare a sumelor excedentare plitite
de subscriitori

Revocarea subscrierii se va face prin completarea, semnarea si transmiterea de ctre actionar pani la
inchiderea perioadei de subscriere a Formularului de retragere a acceptului de subscriere in acelasi loc
§i prin aceeasi modalitate in care s-a transmis §i Formularul de Subscriere. Revocarea subscrierii poate
fi numai integrald, nu si partiald. Persoanele interesate isi pot procura Formularul de retragere a
subscrierii de la sediul Emitentului si/sau Intermediarului sau de pe website-ul Intermediarului
https://www.goldring.ro/consultanta/al Emitentului www.metaestate.ro si al BVB www.bvb.ro.

Emitentul este obligat s publice un supliment la Prospect in cazul in care intervine un factor
semnificativ, o eroare materiala sau inexactitate materiald privind informatiile cuprinse in Prospect
care ar putea influenta evaluarea valorilor mobiliare, cu conditia ca acestea sa fi aparut sau si se fi
constatat fnainte si expire perioada de valabilitate a ofertei sau furnizarea valorilor mobiliare, oricare
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dintre aceste evenimente are loc primul.

Conform art. 23 (2) din Regulamentul (UE) nr. 1129/2017, in cazul in care investitorii au acceptat si
subscrie actiunile nou emise inaintea publicarii suplimentului au dreptul si isi retragi subscrierea in
termen de doud Zile Lucritoare dupa publicarea respectivului supliment, prin depunerea unui
Formular de Retragere a Acceptului de subscriere in Ofertad in conditiile previzute in prezentul
Prospect.

Sumele cuvenite Investitorilor ca urmare a invalidarii subscrierii, retragerii acceptului de subscriere §i
diferentelor constatate intre valoarea Actiunilor subscrise efectiv in baza Drepturilor de preferinta
detinute §i valoarea plitit in plus de catre Investitor vor fi returnate acestora in conformitate cu
instructiunile din Formularele de subscriere, in termen de 5 Zile Lucritoare de la data inchiderii
Ofertei. Sumele cuvenite Investitorilor ca urmare a retragerii acceptului de subscriere in conformitate
cu prevederile prezentutui Prospect vor fi returnate in termen de 5 Zile Lucritoare de la data retragerii
subscrierii.

Toate comisioanele incidente platilor efectuate citre Actionarii indreptatiti cad in sarcina acestora si
vor fi suportate de citre acestia.

in Perioada de oferta pot fi efectuate subscrieri multiple, cu conditia ca numérul de acpum subsc:gse s3
nu depaseascd numdrul maxim de actiuni care poate fi subscris de un Investitor. /<, 4

Nu existd posibilitatea de a se inregistra suprasubscriere in cadrul prezentei Oferte

1.6. Detalii privind cuantumul minim si/sau maxim al unei subscrieri

Orice Investitor, respectiv actionar inregistrat in Registrul Actionarilor la Data de inregistrare
06.08.2024 poate subscrie un numir maxim de actiuni nou emise egal cu cel mult produsul dintre
numarul total de drepturi de preferinti §i rata de subscriere ,,0,0303981821”, cu rotunjire la cel mai
apropiat numar natural inferior.

1.7. Termenul in care poate fi retrasi o solicitare de subscriere

Subscrierile facute in cadrul Ofertei pot fi revocate de citre Investitorul care realizeaza subscrierea,
pana la inchiderea perioadei de subscriere.

1.8. Metoda si datele-limita pentru plati, respectiv livrarea valorilor mobiliare

Investitorii cu detineri in Sectiunea I a Depozitarului Central care vor subscrie prin intermediul
Intermediarului Ofertei vor achita Actiunile subscrise in baza exercitdrii Dreptului de preferinti cu
respectarea procedurilor de subscriere descrise la punctul 1.3. din prezenta sectiune, in Contul
Colector al Emitentului.

Dovada achitdrii pretului Actiunilor Noi subscrise de cétre un Investitor care detinea Actiuni ale
Emitentului in Sectiunea | a Depozitarului Central se face prin documentul justificativ de plata care
dovedeste ci pretul a fost integral transferat prin virament bancar in Contul Colector deschis de
Emitent, care, la rubrica ,,detalii” va contine Codul Numeric Personal/ seria pasaportului/ codul unic
de inregistrare sau echivalent al Investitorului si numarul de Actiuni subscrise. Investitorul trebuie s
ia in considerare i sa isi asume eventualele comisioane de transfer bancar. Titularul contului din care
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se va face viramentul aferent subscrierii va trebui si fie Investitorul. Pentru subscrierile multiple ale
Investitorilor cu detineri in Sectiunea I a Depozitarului Central, fiecare subscriere va trebui si fie
insotitd de un singur document doveditor pentru plata actiunior subscrise.

in ceea ce priveste Investitorii cu detineri in Sectiuneile II si III ale Depozitarului Central, plata
Actiunilor Noi subscrise se face in conformitate cu reglementirile Depozitarului Central completate
de politicile intermediarului prin care se subscrie.

Astfel, pentru subscrierile realizate atat prin intermediul Intermediarului cét si printr-un alt intermediar
autorizat de citre ASF, sumele aferente Actiunilor Noi subscrise vor fi virate de citre Investitori
conform procedurilor indicate de intermediarul respectiv, iar decontarea sumelor pli,u&’ v

‘v

se realizeaza direct intre Participant i Depozitarul Central. A '"C/y:p \

. o : : /B P
Pentru validarea subscrierii, Actiunile Noi subscrise vor trebui constatate ca plitite mtegraHa @m
subscrierii, conform celor prezentate in acest Prospect. g"'

37
Emitentul si Intermediarul nu percep comisioane si taxe supllmentare subscriitérilor in Ofem in
sarcina subscriitorilor vor fi taxele §i comisioanele percepute, in mod curent de institutiile pietei de
capital.

Ulterior finalizarii operatiunii de majorare de capital social, Consiliul de Administratie va constata
rezultatele Ofertei, respectiv numirul efectiv de Actiuni subscrise si platite in cadrul Ofertei de catre
Investitori i va efectua toate formalititile necesare in raport cu Registrul Comerfului, ASF si
Depozitarul Central in vederea inregistririi majordrii capitalului social i tranzactiondrii Actiunilor
Noi prin sistemele BVB.

Decontarea subscrierilor validate in cadrul Ofertei, efectuate in baza exercitarii Drepturilor de
preferinta de catre Investitorii care detin Actiuni in Sectiunea II la momentul subscrierilor se va realiza
conform reglementarilor Depozitarului Central privind procesarea evenimentelor corporative.

Pentru Investitorii care au subscris prin Intermediar in baza Drepturilor de preferintd inregistrate in
Sectiunea I a Depozitarului Central la momentul subscrierii, un centralizator al subscrierilor validate
se va transmite Depozitarului Central pani la ora 18:00 a ultimei zile a perioadei de subscriere.

Pe baza subscrierilor realizate prin sistemul Depozitarului Central corespunzitoare Drepturilor de
preferintd evidentiate in momentul subscrierii in Sectiunile fi si III ale Depozitarului Central, precum
si a subscrierilor valide realizate prin intermediul Intermediarului corespunzitoare Drepturilor de
preferinta evidentiate in momentul subscrierii in Sectiunea I, rezultatul subscrierilor se va inregistra in
urmdtoarea Zi Lucritoare de la incheierea perioadei de subscriere si va fi comunicat ASF si pietei in
termenele prevazute de lege.

Actiunile rimase nesubscrise in perioada de Oferta vor fi anulate.
Actiunile Noi subscrise in cadrul prezentei operatiuni de majorare a capitalului social se considerd

emise dupa inregistrarea noului capital social la Registrul Comertului, ASF si, ulterior, la institutiile
pietei de capital.

n



| meta
Prospect privind majorarea de capital social META ESTATE TRUST S.A. estate

1.9. Modalititile de publicare a rezultatelor Ofertei si data publicérii

Rezultatele subscrierii vor fi facute publice printr-un raport curent publicat pe site-ul BVB
www.bvb.ro, care va fi transmis si la ASF in termen de maxim de S (cinci) Zile Lucritoare de la
expirarea perioadei de Ofert.

1.10. Dreptul preferential de subscriere, negociabilitatea drepturilor de subscriere si regimul
aplicat drepturilor de subscriere neexercitate

in cadrul Ofertei nu sunt inregistrate drepturi preferentiale de subscriere altele decat drepturile de
preferinti alocate actionarilor Meta Estate TRust S.A. inregistrati in Registrul Actionarilor la Data
de fnregistrare 06.08.2024 si care vor putea fi exercitate in cadrul operatiunii de majorare a
capitalului social. De asemenea, nu sunt inregistrate drepturi negociabile sau drepturi neexercitate.

2. Planul de distribuire si de alocare a valorilor mobiliare e “04,&
IR
N @
2. Diversele categorii de potentiali investitori cirora le sunt oferite valorile mobiliare ~ ;‘3_\
3
=]
Nu este cazul. /
{,
2.2. Intentia de subscriere la Oferta a principalilor Actionari sau a membrilor organelor dé
administrare sau conducere sau intentia de subscriere a peste § % din Ofertd a oricdrui
Actionar

Nu este cazul. Emitentului nu fi sunt cunoscute informatiile cu privire la subscrierile in cadrul Ofertei
de cétre Actionarii sdi.

2.3. Informatii inainte de alocare
Perioada de derulare a Ofertei nu poate fi inchisa anticipat.
Sunt admise subscrieri multiple pe perioada de desfasurare a Ofertei §i in conditiile Ofertei.

3. Procedura de notificare a subscriitorilor
Dupi finalizarea Ofertei si inregistrarea noului capital social la Registrul Comertului, ASF gi ulterior
la institutiile pietei de capital, Emitentul va notifica Actionarii subscriitori cu privire la numarul de
Actiuni care le-au fost alocat in urma incheierii majorarii capitalului social.
Actionarii din Sectiunea I vor fi notificati direct de citre Emitent prin mijloace electronice la adresa
de e-mail precizatd in Formularul de Subscriere, in timp ce informatiile privind alocarea Actiunilor
citre Investitorii din Sectiunea II si III vor fi transmise de catre Emitent prin intermediul

Participantilor la sistemul Depozitarului Central.

Notificarea se va face cel tarziu in prima Zi Lucritoare de la data intririi in posesia Certificatului de
inregistrare a Instrumentelor Financiare eliberat de catre ASF.

Actiunile subscrise sunt liber tranzactionabile imediat dupa inregistrarea acestora la ASF si la
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institutiile pietei de capital, independent de momentul notificirii Actionarilor subscriitori.
4. Stabilirea preturilor

Pretul la care detinatorii Drepturilor de preferin{d vor putea subscrie va fi egal cu valoarea nominala,
respectiv 1 RON/actiune.

Pretul de subscriere a fost adus la cunostinta publicului odat3 cu publicarea hotardrii AGEA intrunita
la data de 25.04.2024 in Monitorul oficial al Romaniei, partea a [V-a nr. 2867/12.06.2024 si pe pagina
de internet a BVB, precum si prin intermediul Prospectului aprobat de citre ASF si a Deciziei de
aprobare aferenta.

=

. . . e . . el e om v "C/x
Emitentul si Intermediarul nu percep cheltuieli si taxe suplimentare subscriitorilor in O‘[(ét‘té <;'}3;.,\
g A -
5. Plasarea §i subserierea F E ;'\\
3
S.l. Coordonatorul Ofertei £ /

Intermediarul Ofertei este GOLDRING S.A., SSIF, persoana juridica romana, cu sediul social in Tirgu
Mures, str. Tudor Vladimirescu nr.56A, mansardi, Jud. Mures, telefon/fax : 0265/269195,
0723715750, inscrisi la Registrul Comertului cu numarul J26/440/1998, CIF RO 10679295, autorizata
de CNVM/ASF prin decizia nr. 2734/08.08.2003, nr. atestat: 372/29.05.2006, inscrisd in Registrul
CNVM/ASF cu nr. PJROISSIF/260045, telefon/fax 0265 269 195 / 0365 455 254, e-mail
goldring@goldring.ro, site hitps: www.soldring.ro

5.2 Depozitarul si agentul de plati

Registrul Actionarilor Emitentului este tinut de citre Depozitarul Central S.A., societate cu sediul
social in Bucuresti, sector 1, Soseaua Nicolae Titulescu nr. 4-8, Cladirea America House, Aripa de
Est, etajul 1, cod postal 011141, Romania.

Contul Colector al Emitentului destinat fondurilor atrase prin subscrierea in cadrul Ofertei a
Investitorilor cu Drepturi de preferinta detinute in Sectiunea I a Depozitarului Central, nu la broker,
este deschis la BCR cod IBAN RO63RNCB0072169540200409.

5.3. Angajamente ferme de subscriere
Nu e cazul.
54. Momentul in care acordul de subscriere a fost sau va fi incheiat
Nu e cazul.
6. Admiterea la tranzactionare si modalititile de tranzactionare
6.1. Solicitarea de admiterea a valorilor in cadrul unui sistem multilateral de tranzactionare

Valorile mobiliare nou emise vor fi disponibile la tranzactionare in aceleasi conditii ca si celelalte
Actiuni ale Emitentulut, respectiv piata SMT administrata de BVB.
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6.2. Sistemele multilaterale de tranzactionare in cadrul cirora sunt deja admise la
tranzactionare valori mobiliare din aceeasi clasa ca si cele care urmeazi a fi oferite sau admise
la tranzactionare

Actiunile ordinare ale Emitentului sunt tranzactionate pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare
administrat de BVB, in categoria AeRO Premium, sub simbolul MET.

6.3. Dupi caz:

a) simultan sau aproape simultan cu crearea valorilor mobiliare pentru care se solicitd admiterea la
tranzactionare pe o piatd de crestere pentru IMM-uri sau in cadrul unui sistem multilateral de
tranzactionare sau care sunt oferite publicului, sunt subscrise sau plasate privat valori mobiliare
din aceeasi clasa sau daca sunt create valori mobiliare din alte clase care vor face obiectul unui
plasament public sau privat, se indici natura acestor operatiuni, precum si numdrul si
caracteristicile valorilor mobiliare care fac obiectul operatiunilor in cauzi

Nu e cazul.
b) informatii detaliate privind entititile care si-au asumat un angajament ferm de a actiona ca
intermediari pe pietele secundare si de a garanta lichiditatea acestora prin cotatii de vanzare si

cumpdrare, precum §i o descriere a principalilor termeni ai angajamentului asumat.

Nu este cazul. Emitentul nu are angajamente cu intermediari de a actiona in piata secundari si de
a garanta lichiditatea tranzactiilor Actiunilor.

¢) detalii privind stabilizarea, supraalocarea si prelungirea

Nu e cazul.
7. Detinitori de valori mobiliare care doresc si le vinda
Nu e cazul.
8. Diluarea

Dati fiind acordarea dreptului de preferinta tuturor Actionarilor detinitori de actiuni ordinare la data
de inregistrare 06.08.2024 in cadrul operatiunii de majorare de capital social, prezenta Ofertd nu
conduce la diluarea directa si automata a detinerilor Actionarilor. in ipoteza in care toti Actionarii
subscriu in Ofertd, nu se inregistreaza diluarea detinerilor lor.

in masura in care unii dintre actionarii Emitentului nu vor subscrie actiuni noi in cadrul Ofertei, in
mod evident participalia acestora va scidea, detinerile acestora fiind ,,diluate”. La momentul redactirii
prezentului Prospect este imposibil de determinat cuantumul si procentajul diludrii. insi, cu titlu de
exemplu, un actionar cu o detinere de 1,00% in capitalul social al Emitentului anterior majorarii de
capital, va inregistra o diluare a detinerii pana la 0,9762% ulterior majoririi de capital, respectiv, o
diminuare cu 2,38% a procentului detinut in capitalul social anterior majorarii, in ipotezele in care
actionarul nu subscrie in majorare, si toate actiunile puse in vanzare in majorarea de capital sunt
subscrise.
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Nu existi vreo situatie in care intreagd emisiune sau parte din ea si fie rezervatd anumitor investitori
institutionali sau de retail.

EMITENTUL INTERMEDIARUL

META ESTATE TRUST S.A. = GOLDRING S.A.

)

Prin Virgil Adrian Zahan
Director eral
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Anexanr. | Listi cu trimiteri in Prospect

Nr. .. R
ot Trimitere Referinta
1. | Pagina de internet a Emitentului https: /'metaestate ro
htips: ‘metaestate.ro/assets/Politica®020%C8
2. | Politica privind distribuirea dividendelor %991%020practica®20privind®s20dividendele.
pdf
Situatiile financiare auditate ale Emitentului
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 - o
. A hitps.//metaestate ro/assets/Nzk S Raport%20
3. | decembrie 2022 impreund cu Raportul 7= =
N . .- .. . Anual®202022%20R0.pdf
auditorului pentru exercitiul financiar incheiat
la31.12.2022
Situatiile financiare auditate ale emitentului
entru exercitiul financiar fincheiat la 31
4 zecembrie 2823 impreund  cu :{a I't:ill https: ‘metaestate.ro/assets/MTMINg — MET
: . : » Impre 2P o 50Raport®s20anual®e202023%20R O, pdf
auditorului pentru exercitiul financiar incheiat :
la31.12.2023
Situatiile financiare intermedia eauditate 3 -
‘. nar niermeciare nea https://metaestate.ro/assets/ MTUXNQ — MET
5. ale emitentului pentru perioada financiard de Ranor(®620S 19202024 pdf
sase luni incheiati la 30 iunie 2024 ~DADO0I0YS L fesUe et
htips://metaestate ro/assets/Act%20Constitut
6. Actul Constitutiv v%620din%62028.11.2023%20Meta%020Estate
%020 Trust.pdf
Disponibilitatea ~ documentelor  aferente
majordrii  capitalului social: prospectul,
. . https://metaestate.ro
formularele de subscriere si de retragere a , .
7. . N > https://www.goldring.ro consultanta/
acceptului de achizitionare sau subscriere a
. . . . .| https://www.bvb.ro
valorilor mobiliare oferite, actul constitutiv
actualizat etc
Disponibilitatea suplimentului la Prospect, hups://melaesiale.ro
8. https //www goldring.ro consultanta/
daci va fi cazul
https://www bvb ro
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