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Context macroeconomic si piata imobiliara

Traversam o perioada cel putin provocatoare, marcata de evenimente semnificative atat
pe plan intern, cat si pe plan international. Contextul macroeconomic este direct
influentat in aceasta perioada de tensiunile geopolitice, ce au escaladat prin intensificarea
conflictelor armate, precum si de anii electorali pe care ii traversam, atat intern, cat si
international, si care modifica politicile implementate la nivelul principalelor economii ale
lumii. Vedem pietele financiare foarte senzitive la evolutiile macroeconomice din tarile
dezvoltate si o fragilitate a increderii investitorilor Ia un nivel ridicat.

Rata de crestere economica la nivel international este estimata conform FMI la 3,3%
pentru anii 2025 si 2026, dar prognozele de crestere sunt diferite la nivelul economiilor
globale. La nivelul tarilor dezvoltate, se remarca evolutia favorabila a economiei SUA pe
cand cea pentru zona Euro a fost revizuita descendent cu 0,2 puncte procentuale la
inceputul anului 2025 de catre Banca Centrala Europeana, pana la nivelul de 0,9% pentru
anul 2025, respectiv 1,2% pentru anul 2026. Aceasta evolutie urmeaza cresterii usor sub
asteptari consemnate la sfarsitul anului 2024, alimentata de incertitudinile situate Ia
niveluri inalte atat pe plan intern in Uniune, cat si legate de politicile comeciale
internationale.

Tn 2024 produsul intern brut al Romaniei a inregistrat o incetinire semnificativa, atat
comparat cu nivelul de 2,4% al anului 2023, cat si cu prognoza anterioara a Comisiei
Europene de 2,9% pentru anul 2024. Asadar cresterea economica in anul 2024 s-a
contractat pana la nivelul de 0,9% potrivit ultimelor date publicate de INS. Din evolutiile
negative care au contribuit la formarea PIB se remarca agricultura cu o pondere in PIB de
3,2% si un volum de activitate redus cu 10,5%, constructiile cu o pondere in PIB de 7,5% si
un volum de activitate redus cu 2,4% si tranzactiile imobiliare cu o pondere in PIB de 7,2%
si un volum de activitate redus cu 1,3%. Ca si in anii anterior, ca evolutii pozitive s-a
remarcat consumul, motorul principal al PIB in ultimii ani, insa in balans opus cu exportul
net de -2,9% inregistrat ce a avut un impact negativ in cresterea economica.

O evolutie negativa Tnregistrata in anul 2024 vine si din sectorul public, unde executia
bugetara pentru anul 2024 a adus un deficit de 8,6% din PIB, un nivel record, mult peste
previziuni si angajamentele asumate fata de Uniunea Europeana. Acest aspect mentine
incertitudini ridicate cu privire la politica fiscala si de venituri, inclusiv in context electoral,
dar si dintr-o perspectiva mai indelungata avand in vedere planurile de consolidare
bugetra ce vor fi negociate cu Comisia Europeana pentru reducerea deficitului.

Asadar ne aflam in fata unui an 2025 cel putin complicat. Suntem in situatia de a naviga
atat printr-un context politic inflamat, intern de anularea alegerilor prezidentiale si extern
de noile presiuni politice manifestate in Romania si in tari din Uniunea Europeana, cat si
printr-un context economic marcat de provocarile prezentate mai sus si sustinut de o
evolutie pozitiva Tn stransa legatura cu capacitatea Romaniei de a accelera investitiile si
de absorbi cat mai mult din fondurile puse la dispozitie de Uniunea Europeana.

Rata anuala a inflatiei a scazut in anul 2024 pana la nivelul de 4,62% in luna septembrie si
a Incheiat anul la 5,14% intr-o usoara crestere datorita majorarii preturilor la combustibili
si alimente pe fondul contractiei agriculturii influentate de seceta inregistrata in cursul
verii. Conform estimarilor Bancii Nationale a Romaniei prezentate in minuta sedintei de
politica monetara din luna februarie 2025, rata anuala a inflatiei este asteptata sa
cunoasca o fluctuatie pronuntata in semestrul | 2025, iar in semestrul Il sa descreasca pe
o traiectorie mai ridicata decat cea din proiectia anterioara, mentinandu-se deasupra
intervalului tintei pana la finele anului curent, unde este asteptata o valoare de 3,7%, cu o
descrestere sustinuta si in anul urmator pana la 2,9% in decembrie 2026.
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Activitatea pietei imobiliare rezidentiale in Romania a inregistrat o crestere pe parcursul
anului 2024 fata de perioada anterioara, evolutie reflectata in numarul in de tranzactiilor
imobiliare (+10% in primele 10 luni, comparativ cu anul precedent, cu o usoara tendinta de
scadere pe finalul anului influentata temporat de perioada electorala). Preturile pe metru
patrat util ale unitatilor rezidentiale si-au continuat crestere, influentate direct de o oferta
in scadere si cel putin o mentinere a cererii din piata. De asemenea scaderea inflatiei,
precum si stabilizarea dobanzilor si ofertele creditelor ipotecare cu dobanda fixa de 5% au
impulsionat atat tranzactiile, cat si preturile care au inregistrat o crestere de 10-15% in anul
2024, tendinta de crestere mentinanduse si in primele luni din 2025. Tendintele pentru
anul 2025 sunt de o continuare a cresterii preturilor insa evolutia lor depinde de mai multi
factori, cei mai importanti fiind legati de piata muncii si activitatea economica. Daca vor
exista deteriorari in piata muncii, acestea vor afecta direct pretul locuintelor si tranzactiile
viitoare, insa corectiile pe termen scurt nu pot fi majore avand in vedere ca preturile sunt
calibrate la costurile curente al materialelor si preturile fortei de munca. In ansablu
perspectivele penru 2025 sunt pozitive, sustinute de o usoara crestere economica, o piata
a muncii relativ stabila cu tendinte de cresteri salariale, precum si o scadere a inflatiei si a
dobanzilor anticipate pentru a doua parte a anului 2025. De asemenea trendul preturilor
pe termen mediu este Tn crestere si se asteapta chiar o accelerare tindnd cont de oferta
in scadere si livrarile reduse de unitati noi in perioada urmatoare, in special in Bucuresti.
Un factor important care contribuie la avansul preturilor este cresterea costurilor de
constructie, cu un avans de 11% in 2024 fata de perioada anterioara si tendinte de crestere
in perioada urmatoare pe fondul lipsei fortei de munca si a masurilor fiscale implementare
in 2024.

Activitatea pe piata imobiliara comerciala si de retail a inregistrat o expansiune in anul
2024 Romania evidentiinduse ca lider regional in ceea ce priveste investitiile imobiliare cu
un avans de peste 58% fata de perioada anterioara conform raportului anual publicat de
Colliers. Investitiile au fost directionate in cea mai mare parte catre spatii comerciale,
urmate de spatii industriale, in timp ce spatiile de birouri au prezentat doar o mica parte
de 3% din total investitii, precum noteaza si Banca Nationala a Romaniei in Raportul
asupra stabilitdsii financiare, decembrie 2024. Se prefigureaza un an 2025 dificil pentru
piata locala de birouri, pe fondul unei cereri de inchiriere scazute, ce va amplifica
diferentele dintre proiectele moderne, eficiente energetic si bine pozitionate, si cele mai
putin competitive. Conform consultansilor Colliers, aceasta dinamica genereaza o piata
duala: pe de o parte, cladirile moderne si bine pozitionate continua sa atraga chiriasi, in
timp ce spatiile mai putin performante se confrunta cu dificultati in a atrage sau mentine
ocupantii.

Piata de retail a livrat Tn anul 2024 peste 160mii metri patrati finalizati de spatii moderne,
iar perspectivele pentru anul 2025 sunt de crestere la peste 200mii metri patrati noi.
Randamentele din acest segment s-au mentinut stabile, cu valori intre 7,25% si 7,75%
pentru centre comerciale, birouri sau active industriale de top. De asemenea tranzactiile
cu parcuri comerciale retail deschise in orase regionale s-au incheiat cu randamente de
8%, sustinute si de apetitul de finantare in acest segment al bancilor din Romania.

Piata imobiliara comerciala a facut tranzitia de la spatiile de birouri catre cele industriale
si comerciale, observand o rezilienta mai mare a acestora din urma la factori adversi
manifestati prin tensiunile politice curente si o usoara instabilitate economica. Asa cum
noteaza si BNR in Raportul anual, atractivitatea Romaniei in ceea ce priveste spatiile
industriale si logistice este de asteptat sa creasca suplimentar odata cu intrarea in zona
Schengen si pe cale rutiera. Dezvoltarea acestora este in stransa legatura cu infrastructura
existentd, in timp ce livrarile viitoare depind de lucrarile de infrastructura aflate in
dezvoltare. La factorii care sustin expansiunea sectorului logistic si industrial se adauga
de asemenea diferenta favorabila dintre salarii si productivitate, ce va continua sa atraga
companii interesate de relocarea productiei, precum si faptul ca Romania continua sa
aiba un stoc de spatii industriale sensibil mai mic decat alte tari vecine.
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Principalii indicatori financiari estimati pentru 2025

Anul 2025 vine cu schimbari semnificative in structra si liniile de afaceri ale Meta Estate
Trust. Asa cum a fost aprobat in Adunarea Generala Extraordinara a Actionarilor, structura
de capital va fi simplificata prin diminuarea sau eliminarea ponderii actiunilor
preferentiale, proces efectuat printr-un program de rascumparare al actiunilor din
aceast3 categorie. In acelasi timp META urmareste mentinerea resurselor disponibile in
companie si reinvestirea acestora, astfel programul de rascumparare fiind finalizat cu o
majorare a capitalului social din creanta izvorata in urma cesiunilor de actiuni
preferentiale. In urma finalizarii acestor operatii, si in conformitate cu hotararile AGEA,
Compania va demara procesul de listare pe piata principala in a doua parte a anului 2025.
Odata cu simplificarea structurii de capital, mutarea pe piata principala are ca scop o
vizibilitate mai buna a companiei precum si cresterea interesului investitorilor noi
sustinuta de rezultatele financiare bune atinse si confirmate conform planificarilor in
ultimii 2 ani.

Meta Estate isi propune in anul 2025 continuarea strategiei de crestere atat prin achizitii
de locuinte si/sau active destinate inchirierii cat si prin sustinerea proiectelor din calitatea
de actionar. De asemenea, in cursul anului 2025, Meta Estate Trust (“MET") va intra in
proprietatea mai multor unitati rezidentiale achizitionate in diverse faze de proiect pe
care le va valorifica pe cursul anului.

In vederea implementarii acestor directii de actiune, compania isi planifici atragerea de
fonduri in principal din imprumuturi bancare sau prin cooptarea unor investitori in
investitii noi pe liniile de venituri recurente. Prin punerea in aplicare a acestor strategii,
Compania estimeaza pentru anul 2025, o crestere a profitului brut cu 12% fata de anul
anterior si a profitului net cu 11% fata de aceeasi perioada.

Buget Actual

1 1 (o)
VENITURI SI CHELTUIELI 5025 2024 Variatie %
Cifra de afaceri 21.343 13.256 8.087 61%
Alte venituri operationale 7.950 12.239 -4.289 -35%
Castig din ajustarea valorii juste a 1.000 0 1.000 100%

investitiilor imobiliare

Cheltuieli direct legate de veniturile din

-16.834  -13.963 -2.871 21%
exploatare

Profit din exploatare Tnainte de

T 13.459 11.532 1927 17%
cheltuielile din exploatare generale

Cheltuieli de exploatare generale -6.675 -7.025 350 -5%
Rezultat din exploatare 6.784 4507 2.277 51%
Rezultat financiar — profit 7.298 8.077 =779  -10%
Profit brut 14.082 12.584 1498 12%
Impozit pe profit -2.058 -1.719 -339 20%
PROFITUL NET AL EXERCITIULUI FINANCIAR 12.024 10.865 1159 1%
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Fundamentarea bugetului pentru anul 2025

Venituri

Pentru anul 2025, Compania estimeaza o crestere a veniturilor totale de 13% comparativ
cu anul anterior, pana la valorea de 38,3 milioane lei, structurata astfel:

Buget Actual

. o
VENITURI 5025 5024 Variatie %
Cifra de afaceri 21.343 13.256 8.087 61%
Alte venituri operationale 7.950 12.239 -4.289 -35%
Castig din ajustarea valorii juste a 1.000 0 1000  100%

investitiilor imobiliare
Total Venituri Operationale 30.293 25.495 4.798 19%

Venituri financiare aferente investitiilor in

care Societatea are calitate de actionar 7779 8.082 05 4%
Alte venituri financiare 199 404 -205 -51%
Total Venituri Financiare 7.978 8.486 -508 -6%
Total Venituri 38.271 33.981 4.290 13%

Cifra de afaceri este bugetata la 21,3 milioane lei pe baza estimarilor de vanzare a unitatilor
locative achizitionate in faza de proiect in anii anteriori si a celor care au finalizare in 2025,
in crestere cu 61% fata de anul precedent.

Alte venituri operationale includ venituri aferente taxelor de cesiune si despagubirilor din
acorduri de Tncetare a promisiunilor de vanzare-cumparare, precum si venituri din chirii
aferente investitiilor in linia de afaceri de Venituri recurente. Anul 2024 a inregistrat o
crestere a acestor venituri in special in proiectele aferente investitiei Matasari unde
Compania a realizat o cesiune a creantei la finalul anului 2024 pt suma de 3,4 milioane
euro, precum si in proiectele intarziate restructurate pe parcursul anului unde noile
avansuri au inclus si penalitati recunoscute la zi. Anul 2025 estimeaza venituri in aceasta
categorie preponderent din linia de afaceri de Venituri recurente, precum si finalizarea
unor investitii prin cesiune a promisiunilor de vanzare-cumparare.

Castig din ajustarea valorii juste a investitiilor imobiliare includ veniturile din reevaluarea
proiectelor investitionale din linia de afaceri de Venituri recurente. Investitiile din aceasta
categorie ofera atat un flux de numerar predictibil, stabil, pe o perioada lunga de timp, cat
si o apreciere de valoare a activelor comerciale determinata de conditiile comerciale
negociate. In anul 2025 Societatea isi va extinde portofoliul din zona de investitii cu
venituri recurente prin parteneriatele comerciale anuntate si prin investitii noi in acest
segment. Aceasta strategie face parte din dezvoltarea societatii pe un segment unde
doreste sa atraga noi investitori precum si sa redimensioneze marimea activelor pe un
segment finantabil bancar.

Venituri financiare aferente investitiilor in care Societatea are calitate de actionar se
refera Tn principal la venituri din dobanzi la imprumuturile acordate societatilor in care
compania s-a asociat in calitate de partener pentru dezvoltari imobiliare si in care detine
participatii. Cresterea estimata are in vedere continuarea sustinerii proiectelor existente
precum si parteneriate noi cu dezvoltatorii care vor desfasura proiecte de interes pentru
societate.
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Alte venituri financiare includ venituri din dobanzi la depozite bancare pe termen scurt

precum si dividende din activitatea subsidiarelor. Compania va continua sa pastreze
active foarte lichide pentru a putea accesa rapid oportunitati noi de investitie.

Cheltuieli

Cheltuielile totale aferente 2025 sunt prognozate la valoarea de 24,2 milioane lei, avand la
baza marimea actuala a volumului de activitate al companiei.

Buget Actual

VENITURI SI CHELTUIELI 5025 5024 Variatie %
Cheltuieli operationale - direct legate de investitii 16.834 13.963 2871  21%
Cheltuieli operationale generale 6.675 7.025 -350 -5%
Total Cheltuieli Operationale 23.509 20.988 2521 12%
Cheltuieli financiare direct legate de investitii 680 400 280 70%
Total Cheltuieli inainte de impozit pe profit 24,189 21.388 2.801 13%

Cheltuielile operationale - direct legate de investitii sunt prognozate sa creasca pana la
valoarea de 16,8 milioane lei ca urmare a volumului de activitate cu privire la
tranzactionarea unitatilor imobiliare finalizate. Aceste cheltuieli includ costuri privind
activele vandute, inclusiv comisioane de brokeraj, onorarii notariale si alte costuri legate
de achizitia de unitati imobiliare, cesiunea contractelor de promisiuni de vanzare sau
investitii noi in proiecte rezidentiale si comerciale.

Cheltuielile operationale generale sunt estimate la 6,7 milioane lei. Aceste cheltuieli
includ in principal cheltuielile privind serviciile de management si cheltuieli de personal,
costuri cu servicii de marketing si publicitate, cat si alte costuri legale de functionare a
companiei. Cheltuielile operationale generale sunt estimate sa scada cu 5% fata de
bugetul anului anterior, avdnd o componenta mai redusa a cheltuielilor cu servicii juridice
in contextul actual al litigiului cu societatea de management.

Cheltuieli financiare - direct legate de investitii reprezinta costuri cu dobanzile aferente
imprumuturilor bancare contractate de MET. Societatea intentioneaza sa acceseze
fonduri de la institutiile de credit pentru achitarea transelor finale cu privire la imobilele
precontractate.
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Performanta companiei si analiza comparativa pentru anul 2025

Meta Estate Trust a fost infiintata in anul 2021 si s-a listat pe Bursa de Valori Bucuresti,
piata AeRO in august 2022 atragand un capital total din piata locala la momentul listarii
de 19,2 milioane euro. Compania a facut investitii in piata imobiliara locala prin strategia
de investitii axata pe 3 linii de afaceri, si anume:

. linia de trading unitati imobiliare rezidentiale,

. linia de investitii Call/Put Option

. linia deinvestitii mezanine (parteneriate de co-dezvoltare ansambluri residentiale)

Incepand cu anul 2024, pentru a balansa riscul investitional si a creste dimensiunea
companiei, Sociatatea a dezvoltat si linia de investitii de Venituri recurente prin finalizarea
si operarea primei achizitii generatoare de venituri din chirii din industria hoteliera,
precum si prin precontractarea unor dezvoltari viitoare in industria de retail si healthcare.

Cifra de afaceri a companiei, determinata de linia de trading, a avut o crestere constanta
in perioada 2022 - 2024, depasing pragul de 13 milioane lei la finalul anului 2024, cu 7%
mai mult ca in anul precedent si cu 27% mai mare fata de anul 2022.

Cifra de afaceri bugetata pentru anul 2025 va depasi 21 de milioane lei, avand o crestere
semnificativa de peste 60% fata de anul 2024 estimata in baza investitiilor rezidentiale
livrate sau in curs de finalizare, ce sunt preconizate a fi vandute in cursul anului 2025. Asa
cum arata bugetul curent, Societatea isi propune sa continue si sa mareasca volumul de
activitate pe acest segment, in acelasi timp reducand semnificativ ponderea investitiilor
in linia de Call/Put Option, un segment cu un grad ridicat de risc atat operational, cat si
investitional intr-un context economic provocator.

Cifra de afaceri neta

22,000,000 21,343,192
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13,255,511
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2,000,000
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Alte venituri de exploatare au avut o evolutie mai putin predictibila in perioada 2022-
2024, fiind influentate in mod direct de linia de afaceri Call/Put Option. Pentru anul 2025
Societatea isi propune generarea de venituri in aceasta categorie in principal din linia de
afaceri de Venituri recurente, pana la suma de 7,9 milioane lei. Tot aceasta noua linie de
afaceri va genera venituri din aprecierea valorii juste a investitiilor imobiliare, pentru
primele investitii contractate sau in curs de contractare pentru 2025 valoarea veniturilor
din aprecierea valorii juste fiind estimate la 1 milion lei.

Alte venituri din exploatare

13,000,000 12,239,189
11,000,000

9,000,000 8,100,485

6,914,649 1,000,000

7,000,000

5,000,000 | -
7,949,898

3,000,000

1,000,000
2022 2023 2024 BUGET 2025

m2022 w2023 w2024 BUGET 2025

Venituri financiare aferente investitiilor in care Societatea are calitate de actionar
generate de linia de afaceri de Co-dezvoltare reprezintd cea mai semnificativa
componenta de venituri ale societatii. Meta Estate analizeaza atent proiecte imobiliare
autorizate si se alatura in calitate de partener si actionar in compania dezvoltatoare.
Veniturile din aceasta categorie sunt recunoscute din randamentul proiectelor imobiliare,
fie sub forma de dividende la momentul finalizarii si vanzarii ansamblelor rezidentiale
(recunoscute la finalul perioadei investitionale), fie sub forma de dobanda la imprumuturi
actionar acordate (recunoscute liniar pe durata proiectului).

Venituri financiare - co-dezvoltare

10,000,000
9,000,000 8050877 8,229,904
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4,000,000
2,832,936
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Venituri financiare din linia de afaceri de Co-dezvoltare au avut o crestere constanta de
30%-35% pe an in perioada 2022-2024 pana la nivelul de 8,2 milioane lei atins la finalul
anului 2024. Pentru anul 2025 estimam o usoara diminuare cu 0,5 milioane lei fata de
nivelul atins in anul 2024, in special datorita lichidizarii investitiei in Novarion prin care s-
a rambursat anticipat imprumutul actionar in valoare de 2,7 milioane euro in luna martie
2025, Societatea marcand un exit important cu un randament anualizat de 20% pe
perioada investitiei.

Rezultatul net al perioadei in 2024 a crescut cu 15% comparativ cu anul 2023, sau cu 67%
fata de anul 2022, depatind pragul de 10 milioane lei si mentinand in acelasi timp un
randamend al capitalurilor prorii de peste 10%, tinta atinsa pe parcursul anului 2023.

Pentru anul 2025 Societatea isi propune sa continue acelasi trend de crestere al
rezultatului bugetand un profit net de 12 milioane lei, cu 11% mai mare comparativ cu anul
2024, mentinand un randament al capitalurilor de peste 10%.

Rezultatul Net
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