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Intrebari si Raspunsuri
Teleconferinta Prezentare rezultate T3 2024
Noiembrie 2024

1. Ne puteti poate oferi cateva detalii despre procesul cu MMT si despre stadiul
acestuia?

Raspuns:

In ceea ce priveste procesul cu MMT, pana in prezent au fost parcursi pasi procedurali.
Urmeaza ca n 10 decembrie sa aiba loc o noua infatisare, iar speranta noastra este sa putem
incepe discutiile pe fondul cauzei. In momentul in care vom avea mai multe informatii, va vom
informa cu siguranta. Procesul este in desfasurare, iar noi il monitorizim indeaproape. Dupa
cum am mentionat, urmatorul termen este programat pe 10 februarie 2025.

2. Referitor la contractul cu PENNY puteti sa detaliati putin in ce consta sau sa fiti
mai precisi decit in comunicatul care a fost publicat in cadrul website-ului Bursei?

Raspuns:

Ceea ce putem sd va comunicam in prezent este ca avem un acord cu grupul REWE pentru un
parteneriat care vizeaza dezvoltarea mai multor proiecte. Asa cum am mentionat, portofoliul
nostru de proiecte generatoare de venituri nu va include doar colaborari cu grupul REWE. O
parte dintre proiecte vor fi dezvoltate cu acest grup, in timp ce altele vor implica un lant de
clinici bine cunoscut, iar pe acest segment ludm in considerare si alte oportunitati. Deocamdata,
nu avem semnate proiecte specifice pentru fiecare locatie pe care urmeaza sa o dezvoltam, dar
avem un acord preliminar cu grupul REWE. Din cauza clauzelor de confidentialitate nu putem
oferi detalii precise in acest moment, dar le vom comunica atunci cand tranzactiile finale vor
fi semnate. Ceea ce pot sd va spun este ca structura financiara a acestor proiecte este relativ
simpld. Vizam triple net yields, cu randamente intre 8% si 9%. Aceste randamente sunt
calculate pe venituri din chirii care sunt deja nete de costurile administrative si de impozitul pe
proprietate, oferind un venit curat, fard alte costuri. Strategia noastrd include utilizarea unui
levier prin finantare bancard, cu o dobanda totald cuprinsa intre 5% si 6,5%, ceea ce face ca
efectul de levier sa fie pozitiv. Finantarea bancara va avea un raport LTV (loan-to-value) de
50%-60%, ceea ce Inseamna cd randamentul capitalului nostru propriu in aceste proiecte va
depési 10%, fard a lua 1n calcul indexarea la inflatie, care este inclusa in contractele de chirie,
sau eventualele venituri din reevaluarea activelor in viitor. In contextul scaderii dobanzilor,
valoarea acestor active ar putea creste. Un aspect important este ca aceste contracte de chirie
sunt Tncheiate pe termen lung, intre 10 si 15 ani. Toate detaliile specifice vor fi comunicate
public odata cu semnarea fiecarei tranzactii. Pentru fiecare proiect dezvoltat va exista un
comunicat dedicat. Deocamdata sunt stabilite doar liniile generale ale proiectelor, iar pentru
detalii suplimentare veti primi informatii specifice pentru fiecare proiect in parte.
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3. Referitor la proiectul din Piata Victoriei, unde ati mentionat ci este vorba doar
despre un teren, cum se va dezvolta constructia pentru clinica si pentru compania
din domeniul sanatatii?

Raspuns:

In parteneriat cu un dezvoltator imobiliar cu multi experienta pe piatd intentiondm si revenim
cu detalii concrete despre structura proiectului. In momentul de fata suntem supusi unor clauze
de confidentialitate, care reprezintd o practica obisnuitd in piata imobiliara, cel putin pana la
finalizarea tranzactiei. Este esential pentru noi s securizam aceste acorduri deoarece obtinem
beneficii semnificative din stabilirea lor in aceasta etapa, urmand sa le dezvoltam ulterior.
Totodata, trebuie sa respectam practicile de piata, iar pentru acest proiect specific vom furniza
informatii detaliate imediat ce contractul de vanzare-cumpdrare va fi finalizat. In prezent, exista
0 promisiune de vanzare-cumparare, care include anumite conditii suspensive ce trebuie
indeplinite. In ceea ce priveste proprietatea cladirii, aceasta va depinde de negocierile pe care
le vom desfasura. Este cert ca vom fi coproprietari, nu stim acum in ce procente, dar desigur o
pondere egala cu cel putin jumatatea. Meta Estate Trust va fi proprietar atat al terenului, cat si
al constructiei aferente.

4. Cu privire la actiunile preferentiale, se mentioneaza o majorare de capital si o
diminuare a acestuia. Majorarea se face cu 11 milioane inmultite cu 2,8 lei, iar
diminuarea cu 11 milioane inmultite cu 1 leu? Prin urmare, va exista o majorare
de capital efectiva de 11 milioane inmultite cu 1,8 lei? in final, capitalul social va
creste cu 11 milioane inmultite cu 1,8 lei?

Raspuns:

Vom organiza o discutie speciald pe acest subiect deoarece este destul de complex si important
pentru a merita atentia noastra si o sesiune dedicata. Pana la urma interesul este comun. Exact,
ati inteles corect. In final, capitalul social va fi mai mare cu 11 milioane inmultit cu 1,8 lei, dar
cu diferenta aceea de valoare. Practic, ceea ce se intampla este o conversie tehnicd, care
reprezinta o rascumpdrare cu incorporarea creantelor in capitalul social. Compania va Incepe
sa rdscumpere actiunile preferentiale, dobandind dreptul de proprietate asupra acestora fara a
pliti pretul cesiunii. In acest context, se va crea o creanti intre companie si fiecare actionar, iar
aceastd creantd va fi utilizata pentru a fi Incorporata in capitalul social, rezultand emiterea unui
numdr corespunzator de actiuni ordinare. Actiunile preferentiale care vor ramane in
proprietatea companiei vor fi, evident, anulate, acesta fiind scopul clar mentionat in
convocatorul Adunarii Generale.

5. Adunarea Generald Ordinarid a Actionarilor din aprilie 2024 a hotarat sa fie
intentata actiunea in raspundere impotriva Meta Management Team SRL. De ce,
dupa aproape 7 luni, societatea nu a pus in aplicare hotirarea actionarilor?

Raspuns:
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Strategia juridica este gestionatd la nivelul Consiliului de Administratie, iar in acest sens au
fost facuti pasi in acest sens. Probabil, pana la finalul anului actiunea de atragere a raspunderii
va fi initiatd. Este adevarat cd, in aceasta perioada, am fost ocupati cu diverse subiecte juridice,
dupa cum reiese si din structura cheltuielilor, ceea ce a necesitat o prioritizare in gestionarea
portofoliului de actiuni legale.

Nu am reusit sa derulam toate actiunile simultan, insd tinem cont de instructiunile date de
Adunarea Generala a Actionarilor. Sunt convins ca pana la finalul anului actiunea in atragerea
raspunderii va fi demarata.

6. Perceptia investitorilor si increderea in managementul companiilor sunt elemente
esentiale in piata bursiera. Cum a gestionat Meta Estate Trust conflictul de
interese la nivelul executivului si al consiliului de administratie, avind in vedere
litigiul cu Meta Management SRL in care sunt implicati membri ai ambelor
structuri prin rude de gradul 1?

Raspuns:

Conflictul de interese a fost gestionat, in primul rand, prin declararea intereselor, iar pe partea
juridicd am implementat un proces de separare clara a intereselor si a celor care ar fi putut fiin
conflict de interese n acest context. Conflictul cu Meta Management Team SRL este gestionat
la nivelul Consiliului de Administratie, unde am luat masuri pentru a preveni astfel de
probleme. Este un subiect pe care I-am analizat in detaliu, am identificat solutii si pAna acum
considerdm ca acestea functioneaza eficient. Monitorizdm in continuare acest aspect si, daca
vor apdrea probleme, vom ajusta solutiile in consecinta.

7. Sunt doua evenimente corporative in derulare: 'majorarea de capital social -
METRO1' si 'rascumpararea actiunilor preferentiale - pentru fiecare actiune
preferentiala riscumparata la pretul de 2,8 lei, actionarii vor primi un numir de
actiuni ordinare echivalent cu valoarea creantei convertite. La majorarea de
capital social - METRO1, inteleg ci putem achizitiona METRO1 x 0.0303981821
actiuni noi la pretul de 1 RON. Nu inteleg, insa, de ce as face acest lucru, avand in
vedere ca pretul de piata este 0,6 lei. La rascumpérarea actiunilor preferentiale,
inteleg ca actiunile preferentiale sunt rascumparate oferindu-se in schimb actiuni
ordinare. Actiunile preferentiale sunt evaluate la 2,8 lei si actiunile ordinare la 1
lei, ceea ce ar insemna ci pentru fiecare actiune preferentiald primim 2,8 actiuni
ordinare. Este corect?

Raspuns:

In primul rand, cu privire la majorarea de capital social care este in derulare: aceasta reprezinti
componenta majordarii de capital social cu actiuni gratuite, aprobatd in Adunarea Generala a
Actionarilor din aprilie. Datoritd unei distributii asimetrice a actiunilor ordinare Intre detindtorii
de actiuni preferentiale si cei de actiuni ordinare, legislatia impune ca actionarii diluati sa aiba
posibilitatea de a subscrie actiuni pentru a-si mentine participatia nediluatd. Asa cum am
mentionat anterior, nu este neaparat avantajos din punct de vedere economic s subscrieti la
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pretul de 1 leu, cand pretul pietei este semnificativ mai mic. Din acest motiv, nu ne asteptam
la un numar mare de subscrieri in cadrul acestei majorari de capital. Totusi, aceasta era o
conditie legislativa pe care am fost obligati sa o respectam si sa o oferim actionarilor. Referitor
la a doua intrebare: da, este corect. Pentru fiecare actiune preferentiald vor fi primite 2,8 actiuni
ordinare.

8. Este cunoscut faptul ca actualul Act Constitutiv al MET este complet inadecvat
pentru practicile de guvernanta ale companiilor listate din Roméinia si total
defavorabil investitorilor pe care dorim sa-i atragem. De ce, dupa mai mult de 7
luni de mandat, Consiliul de Administratie nu a restructurat statutul, desi a
declarat acest obiectiv in cadrul AGA din aprilie?

Raspuns:

Aceasta intrebare implica mai multe aspecte legate de statutul companiei. Problema a fost una
de oportunitate pana in prezent. Din perspectiva noastra a fost necesar sa prioritizim temele pe
care le aveam de rezolvat. Subiectul privind modificarea statutului va ajunge pe agenda noastra
la un moment dat in viitor. Avand in vedere contextul actual, am considerat ca alte probleme
au avut o prioritate mai mare, pe care le-am abordat pana acum. De asemenea, am considerat
important sa rezolvam problema actiunilor preferentiale inainte de a modifica statutul
companiei. Dupa cum stiti, modificarea statutului pentru aspectele esentiale necesitd o
supermajoritate, pe care, in urma analizei noastre, am concluzionat cd ar fi fost dificil de
obtinut. Astfel, modul in care am prioritizat si abordat problemele a dus la amanarea acestui
subiect, in special in ceea ce priveste impactul sdu asupra evolutiei companiei. Totusi, nu am
uitat acest subiect, el rdmane pe agenda noastra si il vom aborda in momentul in care
consideram ca celelalte probleme urgente au fost rezolvate. Un aspect important de pe agenda
noastrda a fost cadrul legislativ privind drepturile si societatile de investitii financiare. Vom
discuta acest subiect impreund la Inceputul anului viitor si probabil il vom include intr-o
sesiune de informare, alaturi de alte detalii legate de actiunile preferentiale. Este esential sa
intelegem ca, in contextul actual, gandim prioritatile si deciziile noastre in functie de
dezvoltarea companiei. Prin urmare, am considerat ca nu era momentul potrivit sa prioritizam
modificarea statutului, concentrdndu-ne in schimb pe problemele care, in opinia noastra, au
avut un impact mai mare asupra evolutiei companiei. Cu toate acestea, subiectul ramane pe
agenda noastra si va fi abordat la momentul oportun.

9. Rezultatele la 9 luni sunt, in mare parte, dezamégitoare din perspectiva profitului
si a activititii investitionale. in schimb, cheltuielile au crescut semnificativ la
aproape toate capitolele. in acest context, in ce misuri considerati ca Meta Estate
Trust mai respecta planul de dezvoltare accelerati initiat cu care a atras finantare
de la investitorii de pe bursa?

Raspuns:

Rezultatele la primele 9 luni sunt conforme cu bugetul de venituri si cheltuieli aprobat de
Adunarea Generald a Actionarilor din aprilie. Acest buget reprezintd piatra de temelie a
strategiei noastre, iar noi ne concentram sa il urmarim indeaproape, asigurandu-ne ca este cel
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putin indeplinit. Prin urmare, nu intelegem remarca referitoare la rezultate dezamagitoare,
deoarece acestea sunt in concordantd cu ceea ce actionarii societatii au aprobat. Planul de
dezvoltare al Meta Estate Trust raimane in vigoare, fara indoiala. Fiind o companie tanara, este
esential sa ne dezvoltam. Structura actuala de cheltuieli fixe poate sustine o activitate mult mai
ampla decat cea de acum si reprezint un minim necesar pentru crestere. In acelasi timp, trebuie
sa avem in vedere contextul de piata si limitarile pe care le impune. De la inceputul anului
2023, contextul economic a fost nefavorabil societdtilor de investitii imobiliare. Acest lucru se
reflectd clar pe pietele internationale, unde REIT-urile, companii gigant listate si active in
domeniul imobiliar, au intdmpinat dificultati semnificative. Aceste probleme au fost cauzate
atat de scaderea valorii activelor detinute, cat si de reducerea interesului din partea pietei de
capital. Actiunile companiilor care investesc in piata imobiliara se situeaza, ca profil de risc si
randament, intre obligatiuni si actiunile clasice. Intr-un context de dobanzi ridicate,
obligatiunile de stat sau corporative devin mai atractive, oferind randamente mai mari. Acest
fenomen a dus la reducerea interesului si a lichiditatii pentru actiunile din segmentul imobiliar.
Privim insa cu optimism spre 2025, sperand la o imbunatatire a situatiei. Planul nostru include
scalarea prin finantari bancare si emisiuni de obligatiuni, iar momentul oportun pentru o
majorare de capital va fi urmarit cu atentie.

10. Strategia de dezvoltare si directiile de actiune sunt apanajul actionarilor. Cine a
acordat mandat actualului executiv sa prezinte si sa implementeze o strategie care
nu a fost supusa aprobarii AGA?

Raspuns:

Ne-am uitat cu atentie in prospectul de emisiune al Meta Estate Trust. In acel prosepct, strategia
si planul de afaceri al companiei au inclus intotdeauna o componentd de active generatoare de
venituri curente. Astfel, atentia noastra catre aceste investitii nu reprezintd o noutate, ci este in
conformitate cu viziunea cu care compania a fost infiintata. Credem ca alegerea intre active
rezidentiale sau comerciale depinde doar de oportunitatile disponibile.

Mai mult, investitiile vor fi realizate 1n anii financiari urmatori. Vom vedea, desigur, o aprobare
la nivelul Adunarii Generale a Actionarilor prin intermediul bugetului de venituri si cheltuieli.
In acest cadru, vom prezenta clar cat intentionim si alocim pentru aceasti linie de activitate si
pentru celelalte directii de investitii. Vom continua sd mentinem transparenta, asa cum am
procedat pand acum. As dori sa adaug un aspect important la ceea ce S-a mentionat deja. Zona
de venituri recurente reprezintd o linie de business extrem de atractivd din perspectiva
finantarilor bancare. Pentru a dezvolta societatea si a creste organic, existd doua optiuni
principale: atragerea de capital de pe piata de capital, care, In ultimii doi ani, a fost dificila din
cauza costurilor ridicate si a capitalului scump, sau finantarea bancara. Dezvoltarea business-
ului pe linii finantabile bancar reprezintd o strategie solida de crestere organicd. Zona de
venituri recurente este deosebit de atractiva pentru banci, chiar si in sectorul imobiliar, unde
acestea nu au, In mod traditional, o expunere semnificativd. Cu toate acestea, activele
generatoare de venituri recurente sunt considerate sigure datoritd chiriei pe termen lung,
garantate prin contracte, indexarii acestor chirii la inflatie si caracterului predictiv al veniturilor
generate.
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11. Meta Estate Trust are un parteneriat cu vreun broker de credite? Ma refer la
proiectele rezidentiale in care Meta Estate Trust participd impreuni cu
dezvoltatorul.

Raspuns:

Nu am realizat pana la momentul acesta un parteneriat cu un broker de credite. Este o idee
buna, putem sa exploram si sd vedem punctual pe fiecare din proiectele pe care le dezvoltam
sau pe care le vom contracta la finalul dezvoltarii in perioada urmatoare. La momentul acesta
nu avem.

12. Actiunile preferentiale se pot vinde? De ce pretul actiunii pe bursa scade, desi
compania evolueaza pozitiv?

Raspuns:

Actiunile preferentiale nu sunt listate. Noi, ca si companie, nu putem sa intermediem aceasta
vanzare. Insa actionarii, bineinteles, pot vinde intre persoane fizice sau juridice, pe baza unui
contract de vanzare, aceste actiuni preferentiale. Deci, ele se pot vinde, doar ca nu pe piata
reglementatd, nefiind listate, si nu prin intermediul companiei, ci direct, prin negocieri directe
intre actionarii existenti si potentialii investitori.

Referitor la intrebarea privind scaderea pretului actiunii, am observat ca pretul actiunii
stagneaza de ceva vreme in intervalul 0,6-0,7. Nu existd evolutii pozitive sau negative
semnificative. In convocatorul AGEA, odati cu conversia actiunilor preferentiale, si in
meeting-ul si conferinta dedicata pe care ne propunem sa o organizam in perioada urmatoare,
special dedicate acestui subiect, vom prezenta o imagine de ansamblu, pentru ca actionarii
companiei sd inteleagd mai bine acest proces. Acesta porneste de la conversia actiunilor
preferentiale si se extinde catre tranzitia in Piata Principald a BVB.

Ne dorim sa trecem pe Piata Principald odata cu finalizarea procesului de conversie a actiunilor
preferentiale. Credem ca Piata Principald va reactiona, sperdm, semnificativ mai bine la
rezultatele financiare pozitive ale companiei, ceea ce ar putea Imbunatati legitimitatea noastra
si, bineinteles, pretul actiunii companiei.

13. Meta Estate Trust are in vedere piata de outdoor advertising - afisaj publicitar?
Este una dintre nisele dezvoltate de majoritatea jucatorilor globali din industrie,
fosti detindtori de media, precum Clear Channel. Ma refer la oportunitatea
achizitionarii de panouri publicitare, care pot fi privite ca o 'garsoniera’' inchiriata
pe termen lung.

Raspuns:

Nu stiu daca, din punct de vedere filozofic, un panou publicitar se incadreaza in categoria real
estate, dar ag spune ca da, pentru ca, practic, este o proprietate inchiriatd. Sincer, nu am urmarit
si nu am studiat acest segment. Totusi, ne vom uita la el, mai ales daca este atractiv. Desi este
destul de departe de ceea ce facem acum, ramanem deschisi la oportunitdti. Daca aveti
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cunostinte in acest domeniu sau ati studiat piata si aveti o idee, ne puteti trimite un email cu
informatii. Raspundem la emailuri aproape sdptaimanal si, de reguld, in termen de maximum
doua zile. In orice caz, inainte de a decide modificarea strategiei de investitii, vom consulta cu
siguranta actionarii.

14. Pentru ca tot ati deschis subiectul legat de REIT-uri si finantarile bazate pe veniturile
recurente si pe finantirile bancare, as vrea sa prezint urmaitoarea situatie.
Dumneavoastra spuneti ca este foarte oportunia: sa presupunem cad avem un
portofoliu de 10 apartamente destinate generairii de venituri recurente, cu o valoare
totala de 100.000 de euro. Ne prezentam la banca si obtinem un credit in valoare de,
sa zicem, 1.000.000 de euro, garantat cu aceste apartamente si bazat pe plata ratelor
sustinuta din veniturile recurente. Am inteles corect? Ce se va intimpla cu acesti bani
ulterior, avand in vedere ca ei provin, sau au la baza, totusi, niste bunuri imobiliare
existente in proprietatea Meta?

Raspuns:

In perioada urmitoare, ne propunem si intelegem mai bine cum arata cadrul legislativ care
reglementeaza REIT-urile, inclusiv caracteristicile si obligatiile impuse societatilor de investitii
imobiliare. Pana acum, am inceput analiza proiectului de act legislativ aflat in dezbatere in
Parlament, din care va rezulta forma finala. Cu toate acestea, nu avem inca definitivat un model
de business pentru un scenariu REIT pe care sa-l prezentam pietei si actionarilor, Impreuna cu
detaliile aferente. Nu avem, deocamdata, o linie de business care sa urmeze in totalitate
cerintele legislative ale unui REIT. Desi am putea explora teoretic niste idei Impreuna, in acest
moment nu avem un model de business concret pe care sa-1 prezentam. Meta Estate Trust se
bazeaza in prezent pe finantare bancara, care este strans legatd de proiecte punctuale. Acest tip
de finantare ne ajuta sd crestem randamentul pe proiectele respective. Totusi, Meta Estate Trust
nu dispune de un portofoliu de proiecte care sd fie folosit ca garantie pentru a obtine credite
semnificative ce ar putea fi apoi reinvestite. Creditele actuale sunt destinate finantarii
proiectelor aflate deja in derulare, iar veniturile generate de aceste proiecte sunt utilizate pentru
rambursarea creditelor. Acest mecanism de finantare bancard ne permite sa utilizim mai
eficient capitalurile proprii, care reprezintd o resursd limitatd. Astfel, putem securiza un
portofoliu mai mare si extinde anvergura investitiilor. De exemplu, cu un milion de euro din
capitaluri proprii si un Imprumut bancar putem realiza investitii de doud milioane de euro, cu
conditia ca imprumutul sa fie alocat unui obiectiv clar. Practic, strategia noastra nu implica
obtinerea unui credit fard un scop specific, ci utilizam capitalurile proprii si finantarile bancare
pentru a accesa investitii in active generatoare de venituri recurente. Aceastd abordare ne
permite sa atingem un randament mai atractiv al capitalurilor proprii. Folosind leverage-ul
bancar, putem creste randamentul capitalului propriu de la un 8-8,5% (care nu este suficient de
atractiv) la un 10-11%, cu perspective de crestere in viitor. In esentd, portofoliul de investitii
al Meta Estate Trust este structurat pe 3-4 linii de business, fiecare cu specificul si trezoreria
sa. Aceasta diversificare ne ajutd sa gestiondm eficient resursele si sd ne concentrdam pe
cresterea randamentului si a portofoliului Th ansamblu.



