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INFORMATII EMITENT

INFORMATII DESPRE ACEST RAPORT FINANCIAR

Tipul raportului: Raportul Consiliului de Administratie pentru anul 2024
Pentru perioada: 01.01.2024 - 31.12.2024

Data publicarii raportului: 29.04.2025

INFORMATII DESPRE EMITENT

Denumire: META ESTATE TRUST S.A. (“Societatea”, “MET")
Data de infiintare: 05.03.2021

Cod Fiscal: RO43859039

Numar Inregistrare la Reg. Comertului: 140/4004/2021

Sediul Social: Strada Muntii Tatra nr. 4-10, Etaj 4, Bucuresti, Romania

INFORMATII DESPRE VALORILE MOBILIARE

Capital subscris si varsat: 102.429.372 lei

Piata pe care se tranzactioneaza valorile mobiliare: SMT-AeRO Premium

Numar total de actiuni: 102.429.372, din care: 91.179.396 actiuni ordinare clasa “A” si
11.249.976 actiuni preferentiale clasa “B”

Simbol: MET

DETALII CONTACT PENTRU INVESTITORI
Email: investors@meta-estate.ro
Telefon: 021589 7329

Website: www.metaestate.ro

Situatiile financiare la 31 decembrie 2024, prezentate in paginile urmatoare sunt auditate.
Cifrele prezentate in partea descriptiva a raportului, exprimate in milioane lei, sunt rotunjite la cel mai apropiat

numar intreg si pot conduce la mici diferente de regularizare.


mailto:investors@meta-estate.ro
http://www.metaestate.ro/
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CIFRE CHEIE 2024

13,26 mil.
Cifra de afaceri

+7% vs. 2023

10,87 mil.
Profit net

+15% vs. 2023

@ 25,49 mil.
Venituri din exploatare

+32% vs. 2023

34,49 mil.
Venituri to':cg:e

+22% vs. 2023

121,72 mil.
Total active

+11% vs. 2023

110 mil.

Portofoliu investitii
+9% vs. 2023

Nota: sumele sunt exprimate in lei
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DESPRE META ESTATE TRUST (MET)

Meta Estate Trust (MET) este o companie tip holding activa in sectorul imobiliar, fondata in martie 2021
de un grup de antreprenori romani cu experienta solida in real estate, piete de capital si guvernanta
corporativa. Incepand cu data de 29 august 2022, compania este listata pe Bursa de Valori Bucuresti, in
piata AeRO, sub simbolul bursier MET.

Tn cei aproape patru ani de activitate, Meta Estate Trust a investit in 38 de proiecte imobiliare si a realizat
exituri de succes din peste 20 dintre acestea, generand randamente (IRR) cuprinse intre 15% si 45%.
Modelul investitional al companiei include trei linii principale: parteneriate strategice cu dezvoltatori
imobiliari prin aport de capital (Co-Development), achizitia si revanzarea apartamentelor in faze
incipiente ale proiectelor rezidentiale (Trading) si investitii Tn active imobiliare comerciale cu venituri
recurente, in Bucuresti si in principalele orase din Romania.

Misiunea strategica a companiei este democratizarea investitiilor imobiliare, facilitdnd accesul tuturor
investitorilor la oportunitati atractive din piata imobiliara, cu riscuri controlate si transparente,
indiferent de capitalul pe care acestia il au la dispozitie.

Politica investitionala

Politica investitionala a Meta Estate Trust se bazeaza pe o abordare strategica diversificata, care
combina tipuri diferite de investitii cu profile distincte de risc si randament, oferind astfel flexibilitatea
necesara adaptarii rapide si eficiente la ciclurile si oportunitatile pietei imobiliare.

In centrul acestei politici se afld un proces riguros si aprofundat de analiza si gestionare a riscurilor
investitionale specifice domeniului imobiliar. Aceasta evaluare complexa se concentreaza pe trei
dimensiuni esentiale: realizabilitatea scenariilor de exit (preturi si timing), fezabilitatea implementarii
proiectelor imobiliare (managementul bugetului si sursele de finantare) si conformitatea proiectelor cu
cerintele legale (respectarea parametrilor urbanistici si obtinerea autorizatiilor necesare).

Portofoliul investitional rezultat din aplicarea acestei politici reflecta obiectivul strategic de a obtine
randamente sustenabile, controland in acelasi timp expunerea globala la riscuri, si de a genera
performante financiare predictibile si atractive pentru actionari.

Liniile de afaceri:
1. Co-Development: Parteneriate de dezvoltare imobiliara

Parteneriatele de tip Co-Development presupun asocierea Meta Estate Trust (MET), ca partener de
capital, cu dezvoltatori imobiliari care detin expertiza operationald necesara implementarii proiectelor.
In cadrul acestor parteneriate, dezvoltatorul imobiliar contribuie cu terenul si conceptul proiectului, in
timp ce MET asigura capitalul suplimentar necesar pentru realizarea investitiei.

O structura tipica de finantare a proiectelor imobiliare include doua componente majore: capitalul
propriu si finantarea bancara. Capitalul propriu este constituit, in mod traditional, din valoarea terenului
pe care urmeaza sa fie dezvoltat proiectul. Cu toate acestea, capitalul adus de dezvoltator prin teren nu
acopera integral costurile proiectului. In acest context, este hecesar un aport suplimentar de capital
propriu, care sa permita accesarea unei finantari bancare. Institutiile financiare acorda finantare doar
daca dezvoltatorul demonstreaza ca dispune integral de capitalul necesar implementarii proiectului.
MET intervine exact in acest punct, completand structura de capital prin investitia proprie, asigurand
astfel integralitatea capitalului necesar dezvoltarii si finalizarii proiectului.
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in schimbul acestei investitii, MET beneficiazd de un randament preferential, fix si prioritar fatd de
profitul dezvoltatorului. Astfel, dezvoltatorul este motivat suplimentar sa livreze proiectul in
conformitate cu planul de afaceri, beneficiind de profituri aditionale in cazul performantelor optime, in
timp ce MET beneficiaza de o protectie superioara a capitalului investit, chiar si in situatiile in care
rezultatele proiectului sunt sub asteptari.

2. Trading: Achizitii si revanzari de proprietati imobiliare

Strategia de investitii tip Trading consta Tn achizitionarea proprietatilor imobiliare cu scopul revanzarii
acestora la preturi superioare. Meta Estate Trust (MET) urmareste in principal achizitia unor pachete de
apartamente in cadrul unor proiecte rezidentiale aflate in faze incipiente, urmand ca revanzarea sa fie
realizata dupa finalizarea dezvoltarii proiectului.

Din perspectiva dinamicii economice, proiectele imobiliare aflate in stadii timpurii se confrunta cu o
cerere limitata, generata de numarul redus al cumparatorilor dispusi sa-si asume riscul asociat
achizitionarii unei proprietati in constructie. Din acest motiv, dezvoltatorii acorda discount-uri
semnificative investitorilor care pre-contracteaza unitati rezidentiale in faze incipiente. Aceste
discount-uri devin si mai atractive atunci cand investitia implica achizitia unui numar mai mare de
unitati rezidentiale, reflectand astfel riscul mai ridicat asumat si puterea de negociere crescuta a
investitorului.

La finalizarea proiectului, cererea pentru unitatile rezidentiale finalizate creste semnificativ, pe fondul
unui numar considerabil mai mare de cumparatori potentiali, ceea ce genereaza o apreciere
importanta a pretului acestor proprietati.

MET implementeaza aceasta strategie prin pre-contractarea unor pachete cuprinse intre 5 si 15
apartamente, platind un avans moderat cuprins intre 15% si 40% din valoarea totala. Restul sumei este
finantat prin utilizarea unor linii de credit bancare dupa finalizarea proiectului, urmand ca proprietatile
sa fie revandute in termen mediu de 6 luni. Prin aceasta abordare, MET optimizeaza pretul de vanzare,
minimizand in acelasi timp utilizarea capitalului propriu.

3. Active cu venit recurent

Linia investitionala in active cu venit recurent presupune achizitia proprietatilor imobiliare comerciale
care sunt inchiriate pe termen lung (5-15 ani) catre chiriasi consacrati, cu branduri puternice si situatie
financiara solida. Contractele de inchiriere pe termen lung genereaza fluxuri de venit predictibile,
oferind stabilitate financiara si facilitand accesul la finantare prin credite bancare cu maturitati extinse
(10-12 ani).

Randamentul generat de aceasta strategie investitionalad provine din doua surse principale. Prima sursa
este reprezentata de diferentialul pozitiv dintre randamentul net generat de activul achizitionat si
costurile aferente dobanzilor bancare pentru finantarea acestuia. A doua sursa de randament provine
din aprecierea valorii activului, determinata atdt de comprimarea yield-urilor de piata, cat si de
cresterea bazei de venit generata de indexarea chiriilor la rata inflatiei, conform clauzelor contractuale
specifice majoritatii contractelor de inchiriere.

Desi aceasta categorie de investitii ofera randamente moderate comparativ cu alte strategii
investitionale ale MET, aceasta compenseaza prin riscul semnificativ mai redus. Astfel, linia de investitii
in active cu venit recurent joaca un rol strategic important in echilibrarea si stabilizarea riscului global
al portofoliului Meta Estate Trust.

Structurarea portofoliului investitional al Meta Estate Trust pe cele trei linii principale - Co-
Development, Trading si Active cu Venit Recurent - ofera multiple avantaje strategice. Co-
Development-ul asigura expunerea la randamente atractive cu protectie preferentiala a capitalului
investit. Linia de Trading permite valorificarea oportunitatilor pietei imobiliare, maximizand castigurile
prin achizitii avantajoase in stadiile incipiente ale proiectelor si revanzari la momentul oportun. in
paralel, investitiile in Active cu Venit Recurent contribuie la stabilitatea si predictibilitatea veniturilor,
reducand volatilitatea si riscul portofoliului global. Combinate, aceste trei strategii se echilibreaza si se
completeaza reciproc, facilitdnd livrarea unor randamente performante intr-un mod sustenabil, eficient
si cu riscuri controlate pe termen lung.
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Pietele imobiliare in care investim
Piata Rezidentiala

Piata rezidentiala reprezinta un pilon strategic al portofoliului investitional al MET, datorita cererii
constante si crescute de locuinte noi, specifica economiilor emergente precum cea a Romaniei.
Comparativ cu capitalele europene, Romania inregistreaza inca preturi imobiliare accesibile, in
conditiile unei cresteri constante a cererii si implicit a preturilor proprietatilor rezidentiale. Aceasta
dinamica ofera fundamente solide pentru o apreciere continua si accelerata a valorii imobilelor
rezidentiale, facand din aceasta piatda o oportunitate deosebit de atractiva pentru generarea de
randamente superioare pe termen mediu si lung.

Piata Imobiliara de Retail

Segmentul imobiliar comercial, in special piata de retail, traverseaza o perioadda de expansiune
accelerata, impulsionata de cresterea economica si puterea de cumparare tot mai mare a populatiei.
Marii retaileri din sectorul alimentar isi extind agresiv prezenta in Romania, alegand tot mai des sa
inchirieze spatiile comerciale pe termen lung (10-15 ani) in loc sa le detina direct, generand astfel
oportunitati atractive pentru proprietarii de astfel de spatii. Contractele comerciale pe termen lung si
chirii avantajoase contribuie la realizarea unor yield-uri extrem de atractive, ceea ce atrage inclusiv
investitori institutionali straini. MET profitd activ de aceasta conjunctura favorabila, anticipand
comprimarea graduala a yield-urilor pe masura ce piata se maturizeaza in urmatorii 5-7 ani.

Piata Hoteliera

Sectorul hotelier din Romania este inca insuficient dezvoltat, in timp ce cererea pentru turism de
calitate creste semnificativ, atat din partea turistilor locali, cat si a celor internationali. Cresterea
constanta a puterii de cumparare determina tot mai multi romani sa caute destinatii turistice premium,
majoritatea optand inca pentru destinatii externe din lipsa de alternative locale. Aceasta discrepanta
creeaza oportunitati semnificative pentru investitorii capabili sa dezvolte si sa ofere unitati de cazare si
servicii turistice de Tnalta calitate pe piata locala. Mai mult, cresterea numarului turistilor straini in
Romania contribuie la potentialul acestei piete, care promite o expansiune remarcabila Tn urmatorii 10-
15 ani. MET urmareste activ dezvoltarea acestei piete, avand in vedere potentialul ridicat de crestere si
atractivitatea randamentelor asociate.

Un portofoliu expus simultan pe pietele rezidentiald, comerciala si hoteliera, precum cel al Meta Estate
Trust, asigura o diversificare optima si o protectie eficienta impotriva riscurilor ciclice specifice fiecarei
piete in parte. Astfel, investitorii beneficiaza de multiple surse de randament, stabilizdnd performanta
globala a portofoliului prin echilibrarea riscurilor si valorificarea tendintelor si oportunitatilor distincte
ale fiecarei piete. Prin combinarea cresterii accelerate din sectorul rezidential, randamentelor atractive
si predictibile ale pietei de retail si potentialului semnificativ de crestere al pietei hoteliere, Meta Estate
Trust este pozitionata strategic pentru a livra valoare sustenabild si randamente performante
investitorilor sai.
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Avantajele Meta Estate Trust

Investitia in Meta Estate Trust (MET) ofera investitorilor oportunitatea de a beneficia de expunere
directa la piata imobiliara, intr-un mod simplu, transparent si accesibil. MET combina avantajele unei
investitii directe in imobiliare cu lichiditatea si transparenta unei companii listate la bursa. Printre
principalele avantaje se numara:

1. Fiind o companie listata pe piata bursiera, actiunile
MET pot fi achizitionate usor, rapid si la preturi accesibile, oferind investitorilor posibilitatea de
a intra sau iesi din investitie rapid si fara bariere semnificative.

2. MET investeste intr-un portofoliu diversificat si echilibrat, ce
cuprinde proiecte imobiliare cu profile de risc si randament variate, ceea ce reduce
semnificativ riscurile asociate unei investitii individuale directe in imobiliare.

3. Investitorii beneficiaza de expertiza
unei echipe profesioniste de management, cu experienta solida in piata imobiliara, precum si
de transparenta specifica unei companii listate, care ofera periodic rapoarte detaliate si clare
despre performanta investitiilor.

4, Prin implementarea strategiilor de investitii
bine definite - Co-Development, Trading si Active cu Venit Recurent - MET isi propune sa
genereze randamente atractive si constante, intr-un mod sustenabil si echilibrat pe termen
lung.

5. MET aplica o politica riguroasa de analiza si gestionare a riscurilor
investitionale, asigurandu-se ca fiecare investitie realizata este fundamentata solid si orientata
catre protejarea capitalului actionarilor.

Structura organizationala la 31.12.2024

Adunarea
generald a
actionarilor

Consiliul de
Administratie

Comitetul de nominalizare Comitetul de
si remunerare audit

Comitetul de
investitii
CEO
Alexandru-Mihai Bonea

CFO Deputy CEO

Antoanela Comsa

clo coo
Adela Antone Oana Ignat

Bogdan Gramanschi
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Guvernanta corporativa

Compania beneficiaza de sprijinul unui Consiliu de Administratie (“Consiliul”) format din cinci
membri, a trei comitete cu roluri predefinite — audit, nominalizare si remunerare, precum si analiza a
riscului si a investitiilor. Aplicam reguli de guvernanta corporativa pentru a oferi transparenta si
incredere partenerilor nostri, dar si pentru a ghida organizatia spre standardele dorite.

Consiliul de Administratie este format din 5 membri alesi de Adunarea Generala Ordinara a
Actionarilor pentru o perioada de maxim 4 ani, cu posibilitatea realegerii pentru mandate succesive.
In cursul anului 2024 Consiliul de Administratie s-a intrunit in 12 sedinte.

Mentionam ca, pana in prezent, Consiliul de Administratie nu a fost suspus unui proces formal de
evaluare anuala a performantei.

Membri Consiliului de Administratie votati in Adunarea Generala a Actionarilor in data de 7 decembrie
2023, a caror mandat a inceput in data de 27 ianuarie 2024, pe o perioada de 4 ani, sunt prezentati
mai jos.

Laurentiu Dinu, reprezentant permanent al Cert Master Standard S.R.L. -
Presedinte Consiliu de Administratie

Laurentiu Dinu are o experienta profesionala de peste 10 ani in cadrul Ministerului
Integrarii Europene, Guvernului Romaniei si Comisiei Europene, in prezent este
managing partner al CertRom, companie de certificare pentru institutii publice si
private.

Ilinca von Derenthall - membra Consiliul de Administratie.

llinca isi desfatoara activitatea actuala in consilii de administratie: experienta ca
presedinte al consiliului de administratie, director independent non-executiv,
membru al consiliului de administratie, consilii consultative.

llinca poseda o experienta semnficiativa in managementul executiv de top fiind
implicata in tranzactii de listari la burse, fuziuni si achizitii, privatizari,
management de investitii pentru clienti si productia de energie regenerabila. De
asemenea llinca are o experienta profesionala semnficiativa in industrie in
sectoarele financiar, bancar, chimie, productie de energie regenerabila, precum
sa internationala in piata de capital si finantari.

Daniel Popa — membru Consiliul de Administratie

Antreprenor si fost Director al Reynaers Romania, cu experienta de peste 20 de
ani in sectorul imobiliar si de constructii. Un conducator executiv dinamic,
orientat spre rezultate, cu o experienta robusta in sectorul imobiliar si cel de
constructii. Expertiza dovedita in dezvoltarea afacerilor, planificare strategica,
compliance, supraveghere financiara si negocieri.

Alexandru Voicu — membru Consiliul de Administratie

Director al Departamentului de Crestere si Strategie al Newton si fost CEO al
administratorului de active Certinvest, cu o experienta de peste 13 ani in pietele
de capital, fiind specializat pe gestiunea riscului si a investitiilor.

Profesionist ce isi imparte timpul intre domeniul investitiilor, antreprenoriat si
gestiunea riscurilor; priveste lumea ca pe o serie de sisteme care interactioneaza
si adauga complexitate. Adept al implementarii de noi tehnologi acolo unde sunt
necesare si de optimizarea operationala a companiilor. 9
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Adrian Viman, reprezentant permanent al Adivi Estate S.R.L. - membru Consiliul
de Administratie

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. A condus Grupul
Kaufland in Romania si Germania din pozitia de CEO si Presedinte al Consiliului
de Administratie.

Antreprenor cu experienta in sectorul imobiliar si financiar-bancar, cu un interes
aparte pentru companii in industriile tech si crowd-funding.

Alexandru Bonea - CEO MET este un antreprenor in serie, cu un istoric de succes
in business in trei tari. El este initiatorul proiectului Meta Estate Trust prin care a
adus in piata din Romania un model de business inovator ce ofera o punte de
legatura intre piata imobiliara si piata de capital.

Are o experienta de peste 7 ani in sectorul real estate, perioada in care a
coordonat investitiile imobiliare ale Grupului Delta Studio si dezvoltari imobiliare
in domeniul rezidential si a lansat proiecte in Portugalia, Dubai si Romania.

Cu o cariera impresionanta de peste 20 de ani in industria imobiliara din
Romania, este unul dintre cei mai cunoscuti si apreciati manageri de pe piata
imobiliara din Romania, Antoanela Comsa se ocupa, alaturi de CEO si echipa
executiva, de implementarea politicii investitionale.

Specializata Tn constructii, a supravegheat cu succes toate investitiile grupului
spaniol Gran Via in Romania, detinand pozitia de Director General. De asemenea
a ocupat functia de presedinte al Asociatiei Investitorilor Imobiliari din Romania
(AREI), in prezent fiind membru in consiliul Asociatiei.

Bogdan Gramanschi - CFO MET este un profesionist cu o experienta solida de
peste 14 ani in audit financiar si consultantd, in domeniul bancar si institutii
financiare, cu expertiza in management de proiect, implementarea standardului
de raportare IFRS si interpretarea aspectelor specifice.

Experienta sa privind evaluarea riscurilor si dezvoltarea afacerilor, structurarea
diverselor tranzactii, inclusiv structuri de preturi complexe si de capital,
achizitii/vanzari sau fuziuni, etc este un atribut esential pentru o companie care
are un model de afaceri precum Meta Estate Trust si aduce plusvaloare echipei
pentru a livra rezultatele pe care actionarii le asteapta.

Remuneratie si beneficii ale membrilor Consiliului de Administratie si Directorului General

Remuneratia membrilor Consiliului de Administratie a fost stabilita prin hotararea AGOA nr.1/27.01.2022
la echivalentul in RON a 1.500 EUR brut/luna, incepand cu data numirii si pana la data de 31.12.2022,
urmand ca dupa aceastd datd remuneratia sa fie de echivalentul in RON a 2.000 EUR brut/luna.

Astfel, in anul 2024 Societatea a inregistrat urmatoarele costuri cu remuneratiile:
596 mii lei pentru membrii Consiliului de Administratie;
605 mii lei pentru Directorul General al Societatii.

10
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Nu s-au acordat bonusuri sau compensatii variabile In anul 2024 pentru membrii Consiliului de
Administratie. Directorul General a fost compensat cu un bonus anual de perfromanta la nivelul a doua
salarii lunare.

Contractul de management incheiat cu Meta Management TeaM SRL nu se mai aplica incepand cu
anul 2024, mai multe informatii prezentam in sectiunea urmatoare, Evenimente cheie.

Politica de distribuire a dividendelor

Societatea va distribui profitul anual conform prevederilor Actului Constitutiv si in baza situatiilor
financiare anuale auditate si a strategiei generale in acest sens, dupa aprobarea acestora de catre
Adunarea Generala Ordinara a Actionarilor (,AGOA"). Propunerea de distributie a profitului va fi supusa
aprobarii AGOA si va consta in folosirea profitului pentru majorarea capitalului social in vederea
emisiunii si distributiei de actiuni. In conditiile Actului Constitutiv, intentia Societatii este de reinvestire
partiala a profitului pentru a evita decapitalizarea companiei. Orice dividende datorate vor fiacumulate
ca o obligatie de plata a Societatii.

Repartizarea profitului se face conform legislatiei Tn vigoare, din profitul real si dupa acoperirea
rezervelor sau a altor contributii prevazute de lege sau de Actul Constitutiv, cum ar fi acoperirea
pierderilor contabile din anul precedent, daca va fi cazul, rezultand un profit distribuibil actionarilor.
Capitalul social al Societatii este impartit in doua clase de actiuni:

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, beneficiaza de un dividend
prioritar anual fix de 38% din valoarea nominala a unei actiuni limitat valoric la maximum 33% din
profitul anual distribuibil. Tn situatia in care procentul de 33% din total profit distribuibil nu este suficient
pentru acordarea dividendului de 38%, aceasta limita va fi scazuta in acel an, fara ca diferenta sa fie
reportata in anii urmatori. In méasura in care AGOA decide distribuirea de dividende, dupa distributia
dividendelor prioritare, suma ramasa de distribuit se aloca detinatorilor de actiuni ordinare. Numarul
de actiuni preferentiale care pot fi emise de Societate este limitat la 11.250.000, iar numarul 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 varsat, in cadrul fiecarei
clase de actiuni. Consiliul de Administratie va supune votului AGOA propunerea de distribuire a
profitului de regula in aceeasi adunare in care se supun aprobarii 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 concordanta cu prevederile
Actului Constitutiv, emisiunea de actiuni de clasa A in vederea distributiei acestora catre actionarii
existenti. Societatea estimeaza ca autofinantarea prin orientarea profitului catre majorari de capital si
emisiunea de noi actiuni genereaza o crestere a valorii companiei, care este in beneficiul actionarilor,
datorita unei rentabilitati mari scontate a capitalului fatd de costul acestuia.

Structura participatiilor la 31 decembrie 2024

META ESTATE

TRUST

11
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EVENIMENTE CHEIE

Evenimente cheie legate de activitatea operationala:
Tipologia investitionala Early Stage:

Au fost vandute proprietati imobiliare prin canalul Meta Homes (www.metahomes.ro) in proiectele:

= Mobexpert Homes Pipera: vanzarea ultimelor 3 unitati. Investitia in acest proiect a fost una de
tip Early Stage si a avut o Rata Interna de Rentabilitate anualizata (IRR) de 29,6%.

=  Parcului 20 Bucuresti: vanzarea ultimelor 4 apartamente si a 2 locuri de parcare. Investitia in
acest proiect a fost una de tip Early Stage si a avut o Rata Interna de Rentabilitate anualizata
(IRR) de 24%.

= The Level - Faza Il Bucuresti: vanzarea ultimului apartament si ultimelor 2 locuri de parcare.
Investitia in acest proiect a fost una de tip Early Stage si a avut o Rata Interna de Rentabilitate
anualizata (IRR) de 19%.

= Noa Pajura Bucuresti: vanzarea a 10 apartamente si a 4 locuri de parcare.

= Auviatiei Park: vanzarea a 7 locuri de parcare.

= Metropolitan Bucuresti: vanzarea a 3 apartamente si a 2 locuri de parcare.

Au fost achizitionate unitati imobiliare in proiectele:

=  First Estate: achizitia a 7 apartamente si a 7 locuri de parcare in luna iulie 2024.

= Greenfield Baneasa: achizitia a 5 apartamente si a 5 locuri de parcare ulterior datei de raportare,
in luna octombrie 2024.

Tipologia investitionala Parteneriate de dezvoltare imobiliara:

= Novarion Sibiu: MET a acordat un imprumut nou de 350 mii euro pentru inceperea dezvoltarii
fazelor A si B2, au fost incasate dobanzile scadente in aceasta perioada precum si capital in
valoare de 200mii euro.
Ulterior datei de raportare 31.12.2024, Novarion a rambursat anticipat 2,65 milioane euro precum
si dobanzile aferente.

= The Level - Faza Ill Bucuresti: s-au realizat actiuni operationale ce tin de obtinerea autorizatiei
de construire si demararea procesului de vanzari pre-sales.

= Fabrica de Caramida Bucuresti: s-au realizat actiuni operationale ce tin de finalizarea lucrarilor,
obtinerea procesului verbal de receptie la terminarea lucrarilor si intabulare. De asemenea s-a
rambursat imprumutul actionar si dobanda aferenta conform contractului, investitia in cadrul
acestui proiect a avut o Rata Interna de Rentabilitate (IRR) de 20%.

= Rock Mountain Poiana Brasov: incasarea dobanzilor scadente in aceasta perioada. Ulterior datei
de raportare contractul de imprumut a fost restructurat prin capitalizarea dobanzilor pe o
perioada de 12 luni, cu posibilitate de prelungire, proiectul avansand in faza de executie.

Tipologia investitionala Venituri recurente:

= In luna iunie 2024, filiala Montserrat Assets a refinantat apartamentele inchiriate din proiectul
The Level - Faza Il prin contractarea unui imprumut de la Alpha Bank de pana la 400 mii euro,
si a rambursat partial imprumutul acordat de Meta Estate Trust pentru achizitia imobilelor.

= Societatea a anuntat semnarea unor memorandumuri de intelegere pentru achizitionarea a 4
spatii comerciale care urmeaza sa fie inchiriate pe termen lung lantului de magazine Penny.

= Inluna octombrie 2024, Societatea a finalizat achizitia a 4 apartamente si a 5 locuri de parcare
in proiectul Swissotel din Poiana Brasov. Unitatile vor genera venituri recurente din inchirieri
incepand cu trimestrul IV 2024.

= Intrimestrul IV 2024, Societatea a semnat un antecontract pentru achizitia unui teren situat in
proximitatea Piatei Victoria din Bucuresti, pentru dezvoltarea unei cladirii de birouri de tip
clinica care urmeaza sa fie inchiriata catre un lant renumit de clinici medicale private, compania
asigurandu-si astfel expunerea pe o noua piata de consum, cea de healthcare.
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Restructurari si dezinvestitii:

= Societatea a achizitionat compania Poiana SPV 6814 SRL, cu obiectivul de a consolida pozitia
Meta Estate Trust in Poiana Brasov, zona de interes investitional, si de a supra-garanta investitia
actionarilor.
= Inlunaiunie 2024, Societatea a continuat restructurarea portofoliului de investitii in 2 proiecte:
A One 66 Brasov unde avansul aferent achizitiei de apartamente pentru Faza Il a fost
actualizat cu penalitdtile la zi aferente sumei pldtite initial si convertit intr-un nou avans
pentru apartamente din Faza | deja finalizatad.
7~ Avrig Residence Bucuresti Faza Il unde avansul aferent achizitiei de apartamente petru
Faza Il a fost actualizat cu penalitdtile la zi aferente sumei pldtite initial si convertit intr-
un nou avans pentru apartamente in Faza I, cu finalizare in anul 2026.
= In prima parte a anului 2024, Societatea a recuperat avansurile acordate in proiectele Zaya (220
mii RON) si Tomis Faza IIl (120 mii RON) din judetul Constanta, ca urmare a intarzierilor in
dezvoltarea acestor proiecte.
= In luna ianuarie 2024, Societatea a vandut partile sociale detinute in societatea Highcrowd
Estate Technologies SA (51% din actionariat) catre societatea Adivi Kapital SRL.

Evenimente cheie legate de guvernanta corporativa:

4+ Inceputul anului 2024 a adus consolidari in conducerea Societatii, la nivelul Consiliului de
Administratie ("CA"). In data de 28 ianuarie 2024, noul CA votat de actionari in AGOA din 7
decembrie 2023 si-a inceput activitatea, avand ca obiective principale implementarea strategiei
Societatii pentru urmatorii 4 ani, dezvoltarea portofoliului de investitii, precum si atingerea
obiectivului asumat privind generarea unui randament satisfacator al capitalurilor proprii
utilizate. O prioritate a noului CA este si gestionarea relatiei cu Meta Management Team pentru
care membrii CA vor cauta cea mai buna solutie de rezolvare, ce protejeaza investitia
actionarilor si si-au exprimat increderea in succesul demersului inceput.

¥+ Deasemenea, incepand cu luna februarie 2024, Societatea a numit-o pe doamna Adela Antone
in functia de Director de Investitii. Cu o cariera de aproape 20 de ani in domeniul financiar-
bancar si real estate, doamna Adela Antone are o experienta vasta in zona investitiilor
acumulata in managementul finantarii unor proiecte rezidentiale complexe, coordonarea
planurilor de expansiune prin investitii, achizitii si parteneriate, transformarea si
operationalizarea proceselor de business.

# In data de 16 ianuarie 2024, Societatea a plitit dividende nete in valoare de 3,5 milioane lei, asa
cum au fost aprobate in AGOA din 7 decembrie 2023.

# In data de 29 ianuarie 2024, Societatea a fost informat3 de cererea de chemarea in judecatd
("Cererea”) de catre Meta Management Team SRL ("MMT"), cerere inregistrata pe rolul
Tribunalului Bucuresti in dosarul 2701/3/2024, avand ca obiect: (i) constatarea incetarii
contractului de management incheiat in data 22 martie 2021 intre MET si MMT ("Contractul”)
prin efectul vointei unilaterale MET (asa cum reiese din formularea MMT); (ii) obligarea MET la
plata sumei pretins datorate de 23,7 milioane lei si (iii) obligarea MET la plata cheltuielilor de
judecata.

A Cu privire la stadiul procesual, in cursul anului 2024 au avut loc primele termene de
judecata in care s-au discutat exceptiile procesuale si alte aspecte tehnico-procedurale, iar
instanta a stabilit urmatorul termen pentru 10 februarie 2025. La acest termen s-a analizat
probatoriul prezentat de fiecare parte iar la termenul de judecata din 10 martie 2025 au fost
incepute dezbaterile asupra fondului cauzei, iar Instanta de judecata a constatat cercetarea
judecatoresca incheiata si a acordat cuvantul partilor pe fondul cauzei, pronuntarea fiind
amanata pentru data de 07 aprilie 2025.

A Societatea va informa in permanenta piata si actionarii cu privire la evolutia acestui dosar,
in mod proactiv si transparent.

¥ MMT ainitiat de asemenea alte doua litigii: o ordonanta de plata si o actiune in pretentii pentru
plata unor sume pretinse ca restante aferente comisionului anual de administrare. Litigiile sunt
in diverse stadii, la termenele anterioare fiind discutate exceptiile procesuale si alte aspecte
tehnico-procedurale. Tribunalul Bucuresti a admis cererea de ordonanta de plata formulata de
MMT impotriva Societatii. Impotriva hotararii instantei, Societatea a formulat atat actiune in
anulare (calea de atac specifica procedurii ordonantei de plata), cat si cerere de suspendare
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provizorie a executarii hotararii pana la solutionarea cererii in anulare. Pentru actiunea in
pretentii Tribunalul Bucuresti a declinat competenta si a trimis dosarul catre Curtea de Apel,
care in data de 27 februarie 2025 a stabilit compententa de solutionare a cauzei in favoarea
Judecatoriei Sectorului 1 Bucuresti.

+ 1n data de 24 aprilie 2024, Adunarea Speciald a Detinatorilor de actiuni preferentiale a aprobat
mecanismul de distributie a rezultatului financiar aferent anului 2023.

4+ In data de 25 aprilie 2024, Adunarea Generald Ordinard a Actionarilor a aprobat repartizarea
rezultatului financiar aferent anului 2023 in rezerve legale si rezultat reportat in rezerve la
dispozitia Societatii. De asemenea, AGOA a aprobat situatiile financiare ale anului 2023 si a decis
sa descarce de gestiune administratorii Societatii pentru anul 2023, mai putin Meta
Management Team SRL pentru care a decis sa aprobe pornirea actiunii in raspundere pentru
daunele cauzate Societéatii prin neindeplinirea/ indeplinirea necorespunzétoare a obligatiilor
sale in calitate de administrator. AGOA a mai aprobat in cadrul aceleiasi intalniri, auditorul
extern si bugetul pentru anul financiar 2024.

4+ In cadrul Adunérii Generale Extraordinare a Actionarilor din data de 25 aprilie 2024 a fost
aprobata majorarea capitalului social al Societatii cu suma de pana la 11.432.603 lei, prin
emiterea de actiuni noi dupa cum urmeaza:

A un numar total de 8.932.603 actiuni din Actiunile Noi vor fi emise prin incorporarea
rezervelor Societatii din profitul net aferent anului 2023 ramas la dispozitia Societatii si se
vor distribui actionarilor societatii asimetric, in conformitate cu Actul Constitutiv si
detinerile de actiuni oridinare sau preferentiale;
un numar de pana la 2.500.000 actiuni din Actiunile Noi care pot fi subscrise de oricare din
actionarii detinatori de actiuni ordinare prin aport in numerar, pro rata cu detinerile
acestora din totalul de actiuni detinute in cadrul clasei A, in vederea acordarii posibilitatii
actionarilor detinatori de actiuni ordinare de a-si mentine neschimbate cotele de
participare la capitalul social al Societatii la Data de inregistrare.

»

¥ De asemenea, AGEA din 25 aprilie 2024 a decis aprobarea unui program de rascumparare de
actiuni pentru un numar maxim de 10 milioane actiuni, pe o perioada de maxim 18 luni, cu scopul
de a diminua discountul dintre valoarea contabila si valoarea de tranzactionare a actiunilor.
Programul are ca obiectiv cresterea lichiditatii si a pretului actiunilor MET. Actiunile
rascumparate vor fi anulate.

4 Tn cadrul sedintei AGEA din 25 aprilie 2024, s-a dechis si aprobarea unui program de emisiune
de obligatiuni neconvertibile, cu o valoare maxima de 5 milioane EUR si cu o scadenta intre 1 si
5 ani.

# Tn data de 10 iulie 2024, Societatea a inceput programul de rascumparare actiuni aprobat
conform hotararii AGEA din 25 aprilie 2024. Societatea de servicii financiare S.S.I.F. BRK Financial
Group S.A. a fost selectata sa furnizeze servicii de intermediere pentru programul de
rascumparare, ce se va desfasura in conformitate cu Hotararea AGEA si regulamentele pietei de
capital aplicabile.

# In data de 11 decembrie 2024, Adunarea Generald Extraordinard a Actionarilor a aprobat un
program de rascumparare a actiunilor preferentiale, precum si majorarea capitalului social cu
creanta rezultata din urma rascumpararii de actiuni preferentiale. Conform hotararilor,
programul de rascumparare se desfasoara pana la data de 28 februarie 2025, iar pretul este de
2,8 RON/actiune preferentiald (determinat in baza unui raport de evaloare independent
comandat de Societate). Creanta rezultata din pretul datorat va fi folosita intr-o conversie in
actiuni ordinare printr-o majorare de capital social.

De asemenea in aceeasi intalnire actionarii au mai hotarat demararea procedurilor legale in
vederea admiterii la tranzactionare a actiunilor nominative emise de Societate, pe piata
principala reglementata administrata de Bursa de Valori Bucuresti.

& Ulterior datei de raportare 31 decembrie 2024, in data de 10 martie 2025, Consiliul de
Administratie a luat act de rascumparare a unui numar de 9.727.354 actiuni preferentiale, fiecare
avand o valoare nominala de 1 Leu si o valoare nominala totala de 9.727.354 Lei, reprezentand
9.4966% din capitalul social al Societatii, rascumparate la un pret de 2,8 lei fiecare, in valoare
totala de 27.236.591,2 Lei. De asemenea, Consiliul de Administratie a decis majorarea capitalului
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potrivit hotararilor AGEA din 11 decembrie 2024 cu o suma de pana la 36.469.745 lei prin
emisiunea unui numar de cel mult 36.469.745 actiuni ordinare, cu valoarea nominala de 1
leu/actiune, prin aport in numerar si conversie de creante asupra Societatii.

Evenimente cheie legate de piata de capital:

# 1n cursul anului 2024, au fost tranzactionate 5,7 milioane actiuni MET pe segmentul SMT / AeRO,
in valoare de 3,9 milioane lei. Capitalizarea bursiera a Societatii la data de 31 decembrie 2024 era
de 67,6 milioane lei. Valoarea medie zilnica de tranzactionare pentru actiunile MET in cursul
anului 2024 a fost de 16 mii lei.

# 1n aceasta perioads, pretul de piata al actiunii MET a scézut cu 6%, comparativ cu performanta
indicelui BET AeRO, care a scazut cu 10,8%.

4 1n baza tranzactiilor cu actiuni MET, in cursul anului 2024, Societatea a inregistrat o crestere a
numarului de actionari de 36,3%.

4 Tn cursul anului 2024, Societatea a publicat rapoarte financiare periodice, rapoarte curente
despre activitatea sa, a organizat teleconferinte cu investitorii, a participat la diverse evenimente
organizate de piata de capital si a pastrat o comunicare constanta si proactiva cu actionarii prin
canele de comunicare diversificate (informari la BVB, Newsletters, informari prin Comunitate de
Whatsapp, etc.).

In data de 22 octombrie 2024, Societatea a organizat impreuna cu Bursa de Valori Bucuresti un
eveniment dedicat legislatiei fondurilor de investitii in imobiliare. Prima discutie a mediului de
business despre REIT a adunat in doua paneluri reprezentanti ai autoritatilor publice din Romania
implicati direct in procesul legislativ pentru cadrul de reglementare al acestor fonduri de investitii,
precum si reprezentanti de marca ai mediului de business din sectoarele imobiliare, piata de
capital, sectorul bancar, avocati, precum si reprezentanti ai BVB si brokeri de investitii. In cadrul
evenimentului a fost prezentat studiul efectuat de Societate cu privire la avantajele adoptarii unui
cadru legislativ care sa reglementeze aceste fonduri de investitii, precum si beneficiile economice
pentru piata locala de capital, domeniul imobiliar si impactul economic pozitiv adus de aceasta
legislatie.
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

Investitiile realizate pana in prezent sunt distribuite in segmentele rezidentiale de Mid
Market si Upper-Market, in mai multe orase din tara (Bucuresti, Sibiu, Brasov, lasi, Constanta).

La 31.12.2024 portofoliul de proiecte Meta Estate Trust era format din:

Avrig Park Residence
(Fazall)

Locatie: Bucuresti, zona Obor
Dezvoltator: Rock Development
Investment

Site: avrigparkresidence.ro
Entry: August 2021

Tip investitie: achizitie
apartamente

Greenfield Baneasa

Locatie: Bucuresti, Baneasa
Dezvoltator: Impact Developer &
Contractor

Site: greenfieldresidence.ro
Entry: August 2021

Tip investitie: achizitie
apartamente

Sopra Neptun

Locatie: Neptun, Mangalia
Dezvoltator: Sopra Estate
Site: N/A

Entry: Noiembrie 2022

Tip investitie: achizitie
apartamente

First Estates

Locatie: Bucuresti, zona Pipera
Dezvoltator: Alsin Management
Site: firstestates.ro

Entry: Decembrie 2022

Tip investitie: achizitie
apartamente

Bliss Estate

Locatie: Brasov, Ghimbav
Dezvoltator: Art Innovation
Site: blissestate.ro

Entry: Februarie 2022

Tip investitie: achizitie
apartamente

The Level Faza ll

Locatie: Bucuresti
Dezvoltator: Redport Properties
Site: https://thelevel-
apartments.ro/

Entry: lulie 2021

Tip investitie: achizitie
apartamente + equity/loan

Matasari

Locatie: Bucuresti, central
Dezvoltator: Rock Green
Development

Entry: Decembrie 2021

Tip investitie: achizitie
apartamente

Rock Mountain

Locatie: Poiana Brasov
Dezvoltator: Rock Mountain
Site: N/A

Entry: Decembrie 2022

Tip investitie: equity/loan
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The Level Faza lll

Locatie: Bucuresti
Dezvoltator: Redport
Properties

Site: https://thelevel-
apartments.ro/

Entry: August 2023

Tip investitie: achizitie
apartamente + equity/loan

One 66 - Central
Residence

Locatie: Brasov
Dezvoltator: One66
Site: https://one66.ro/
Entry: Februarie 2023
Tip investitie: achizitie
apartamente

NOA Victoriei

Locatie: Bucuresti
Dezvoltator: Nedef
Properties

Site: https://noavictoria.com/
Entry: Septembrie 2023

Tip investitie: achizitie
apartamente
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Novarion - The Lake

Locatie: Sibiu

Dezvoltator: Novarion Living
Experience

Site: www.novarion.ro

Entry: August 2023

Tip investitie: achizitie apartamente
+ equity/loan

Swissotel

Locatie: Brasov, Poiana Brasov
Dezvoltator: Neagoe Basarab

Site: www.asterhotel.ro

Entry: Septembrie 2023

Tip investitie: achizitie apartamente

Cellini Residence

Locatie: Bucuresti

Dezvoltator: Cellini

Site: n/a

Entry: Octombrie 2024

Tip investitie: achizitie apartamente
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ANALIZA REZULTATELOR FINANCIARE

Privire de ansamblu asupra rezultatelor financiare

In cursul anului 2024, Meta Estate Trust SA a obtinut venituri totale in valoare de 34,5 milioane lei
(2023: 28,2 milioane lei) si un profit brut de 12,6 milioane lei (2023: 10,6 milioane lei), in crestere cu
peste 18% comparativ cu rezultatul anului anterior. La 31 decembrie 2024, activele totale s-au
situat la pragul de 121,7 milioane lei, in crestere cu 11% fata de sfarsitul anului 2023, in timp ce
portofoliul de investitii a ajuns la pragul de 110 milioane lei, in crestere cu 9% in cursul anului
financiar 2024.

In conformitate cu strategia pentru anul 2024, Societatea a monitorizat atent portofoliul de
investitii si a restructurat cateva proiecte imobiliare, astfel incat sa securizeze suplimentar
investitiile curente si sa se pozitioneze strategic pentru exit-uri viitoare si diminuare a expunerilor
semnificative. Activitatea din anul 2024 s-a concentrat si pe vanzarea unitatilor achizitionate
anterior, astfel Societatea a realizat exit-ul din 4 proiecte imobiliare. Prin accelerarea vanzarilor,
Societatea a realizat o Cifrd de afaceri de 13,3 milioane lei, cu 7% mai mare fata de perioada
anterioara. De asemenea, prin restructurarea proiectelor imobiliare, Societatea a reusit sa
genereze in 2024 Alte venituri din exploatare de 12,2 milioane de lei, in crestere cu peste 75% fata
de anul anterior.

La 31 decembrie 2024, Societatea beneficiaza de o pozitie de lichiditate crescuts, indicatorul de
lichiditate curenta avand valoarea de 12,4x (31 decembrie 2023:12,86x), iar cel de lichiditate
imediata de 7,65x (31 decembrie 2023: 4,25x) si un grad de indatorare scazut, de 6,87% (31
decembrie 2023: 6,29%), ceea ce indica faptul ca Meta Estate Trust are o situatie financiara solida.

Analiza contului de profit si pierdere

VENITURI SI CHELTUIELI (mii lei) Variatie  Variatie %
Total venituri din exploatare 25.495 19.290 6.205 32%
Cheltuieli direct legate de veniturile din exploatare 13.963 1.027 2.936 27%

Profit din exploatare inainte de

cheltuielile din exploatare generale 11532 8.263 3269 40%
Cheltuieli de exploatare generale 7.025 5.927 1.098 19%
Rezultat din exploatare 4.507 2.336 2171 93%
Venituri financiare 8.996 8.926 70 1%
Cheltuieli financiare 918 624 294 4T7%
Profit financiar 8.077 8.302 (225) -3%
Profit/(pierdere) brut/a 12585  10.638 1.947 18%
Impozit pe profit 1.7M 1164 547 47%
PROFITUL/PIERDERE NET/A 10.874  9.474 1.400 15%

Tn anul 2024, veniturile din exploatare ale Meta Estate Trust au fost in suma de 25,5 milioane lei
(2023:19,3 milioane lei), si au reprezentat 74% din veniturile totale din perioada (2023: 68%).

Cifra de afaceri a ajunsla 13,3 milioane lei (2023:12,4 milioane lei) reprezentand 38% din total venituri
si a fost generata predominant de vanzarile de unitati imobiliare rezidentiale din Bucuresti detinute
in proiectele The Level - Faza Il, Mobexpert Homes, Avrig Park, Aviatiei Park, Parcului 20 si Noa
Pajura. Acestea au intrat in proprietatea Societatii in cursul anului 2023 si 2024.
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. Cifra de afaceri .ﬁ.lte venituri din exploatare | Veniturifinanciare

Alte venituri din exploatare au reprezentat 35% din total venituri (2023: 25%) si au fost generate
preponderent din incheierea partiala a investitiilor in proiectele Teren Matasari, Noa Pajura, Avrig
Faza Il (Bucuresti), One 66 (Brasov) si Ghimbayv (Brasov), in suma totala de 12,2 milioane lei (2023: 6,9
milioane lei).

Cheltuielile direct legate de veniturile din exploatare au insumat 13,9 milioane lei (2023: 11 milioane
lei) si au fost reprezentate, in principal, de cheltuieli privind activele vandute inclusiv comisioane de
brokeraj, onorarii notariale si alte cheltuieli legate de achizitia de unitati imobiliare sau cesiunea
contractelor de promisiuni de vanzare. Aceste cheltuieli reprezintd 66% din total cheltuieli de
exploatare (2023: 65%).

Astfel, marja din exploatare inainte de cheltuielile generale a fost de 11,5 milioane lei (2023: 8,3
milioane lei), reprezentand 45% din total venituri din exploatare.

Cheltuieli generale operationale
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Cheltuielile generale din exploatare in suma de 7 milioane lei au reprezentat 33% din total cheltuieli
de exploatare ale perioadei (2023: 5,9 milioane lei, 35%), cresterea acestora fiind determinata de
marirea volumului de activitate al Societatii, precum si de serviciile juridice contractate pentru
reprezentarea Societatii in litigii. Cheltuielile privind serviciile de management au o pondere de 33%
in total cheltuieli generale din exploatare si reprezinta majoritar remuneratia aferenta Consiliului
de Administratie si Conducerii Executive (aceste cheltuieli includ si potentialul onorariu de platit
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pentru contractul de administrare incheiat cu Meta Management Team SRL conform deciziei
Tribunalului Bucuresti Tn prima instanta recunoscute aditional in 2024 in valoare de 354mii lei).
Salariile au reprezentat 19% din cheltuielile generale (2023: 15%), Societatea inregistrand in cursul
anului 2024 un numar mediu de 6 salariati cu contract individual de munca si 5 persoane cu
contract individual de mandat aferent pozitiilor din conducere. Cheltuielile de marketing si PR,
relatii investitori precum si servicii brokeraj au reprezentat cumulat 9% din cheltuielile generale in
cursul anului 2024 (2023: 14%).

Avand la baza rezultatele anterior mentionate, Societatea a inregistrat un profit operational in 2024
in suma de 4,5 milioane lei (2023: 2,3 milioane lei), aproape dublu fata de anul anterior.

Veniturile financiare inregistrate in 2024 in suma de 9 milioane lei au reprezentat 26% din totalul
veniturilor perioadei si au fost generate in principal de operatiuni de imprumut actionar pentru
entitatile la care Meta Estate Trust detine participatii si este partener in co-dezvoltarea proiectelor
imobiliare (2023: 8,9 milioane lei).

Veniturile financiare au fost completate de venituri in plasamente bancare pe termen scurt in
valoare de 0,15 milioane lei (2023: 0.25 milioane lei), precum si venituri din diferente favorabile ale
cursului de schimb EUR/RON aferente tranzactiilor comerciale efectuate in devize strdine de 0,25
milioane lei (2023: 0,9 milioane lei).

Cheltuielile financiare s-au situat la 0,9 milioane lei (2023: 0,6 milioane lei) si au fost generate in
principal de variatii in cursul de schimb EUR/RON aferente tranzactiilor in euro. Cheltuielile cu
dobanzile pentru imprumuturile in sold pe parcursul anului 2024 au fost in suma totala de 0,22
milioane lei.

Astfel, Meta Estate Trust a obtinut un profit financiar in suma de 8,1 milioane lei (2023: 8,3 milioane
lei), similar cu profitul financiar al anului anterior.

Tn anul 2024, Societatea a inregistrat un profit brut in suma de 12,6 milioane lei, un rezultat cu 18%
mai mare comparativ cu anului anterior. Cuantumul impozitului pe profit datorat pe 2024 a fost in
valoare de 1,7 milioane lei (2023: 1,2 milioane lei).

Compania a obtinut in 2024 un profit net de 10,9 milioane lei, cu 15% mai mare ca cel aferent
anului 2023 si usor peste rezultatul net bugetat pentru anul 2024, confirmand astfel performanta
financiara foarte buna intr-un an provocator pentru piata imobiliara.

Analiza bilantului

ACTIVE (mii lei) 31.12.2024 31.12.2023 Variatie Variatie %

Imobilizari corporale 8.835 1128 7.707 683%
Imobilizari financiare 15.920 26.449 -10.529 -40%
Total active imobilizate 24.755 27.577 (2.822) -10%
Stocuri 37.115 36.774 341 1%
Creante 51.781 39.800 11.981 30%
Casa si conturi la banci 7.983 5.529 2.454 44%
Total active circulante 96.879 82.103 14.776 18%
Cheltuieli in avans 85 71 14 20%
TOTAL ACTIVE 121.719 109.752 11.967 1%

La data de 31 decembrie 2024, activele totale au ajuns la 121,7 milioane lei, in crestere cu 11% fata de
sfarsitul anului 2023 (31 decembrie 2023: 109,8 milioane lei), in contextul Tn care au fost platite
dividende in numerar in valoare totala bruta de 3,8 milioane lei in cursul anului 2024. Cresterea
activelor a fost determinata de lichiditatea generata de proiectele finalizate in cursul anului 2023 si
2024, precum si de rezultatele financiare bune, conforme cu bugetul pentru anul 2024.
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Structura activelor la 31 decembrie 2024 urmareste strategia investitionala a Societatii, fiind
implementate 3 linii mari de afaceri:

e Parteneriate cu dezvoltatori;

e Early stage sau achizitia de locuinte in faze incipiente ale constructiei cu exit inainte sau la
finalizarea acestora ("Early stage”). Aceasta categorie include si proiectele Call/Put-Option
pe active imobiliare ce presupune pre-contractarea unui imobil viitor sau finalizat

e Venituri recurente prin achizitia de imobile pentru a genera venituri din chirii.

Rulajul investitiilor realizat in cursul anului a permis o rebalansare a portofoliului existent de
investitii prin reducerea usoara a pozitiei majoritare a liniei de afaceri Early stage, inchiderea unui
proiect in termenii stabiliti din linia de afaceri Parteneriate cu dezvoltatorii si dezvoltarea proiecte
asociate liniei de afaceri Income recurring prin finalizarea achizitiei apartamentelor inchiriate in
regim hotelier in Swissotel din Poiana Brasov, Societatea accesand zona ospitaliera, si demararea
proiectului din segmentul de health-care din Piata Victoriei din Bucuresti.

31.12.2024 31.12.2023

Parteneriatele cu dezvoltatorii urmaresc investitii in proiecte in faze incipiente, cu autorizatie de
constructie, unde nevoia de capital de dezvoltare este mare. Societatea clasifica in aceasta
categorie parteneriatele cu Rock Mountain, Novarion Living Experience si Redport Capital, unde
investitiile sunt sub forma de imprumut actionar, Societatea detinand si o investitie in capitalul
partenerilor.

Aceasta tipologie investitionala se regaseste in bilantul societatii in cadrul Activelor Imobilizate,
clasificate ca si Imobilizari financiare ce reflecta la 31 decembrie 2024 valoarea participatiilor
detinute de Meta Estate Trust in Novarion Living Experience SA (17% din actiuni), precum si
imprumutul actionar acordat in valoare totala de 15,6 milioane lei, valoarea participatiilor detinute
in Redport Capital SRL (10% din actionariat), imprumutul actionar acordat in valoare totala de 5
milioane lei, valoarea participatiilor detinute Tn Rock Mountain SRL (5% din actiuni), precum si
imprumutul actionar acordat in valoare totala de 13,6 milioane lei.

Tn cursul anului 2024, Societatea a incheiat investitia in proiectul din strada lon Dragalina din
Bucuresti dezvoltat de APX Immo Property, incasand imprumutul si valoarea participatiilor
detinute in ICD Fabrica de Caramida (20% din actionariat), si realizand un randament de 20% din
aceasta investitie.

Imobilizarile financiare contin de asemenea investitia Societatii Tn actiuni detinute la entitati
afiliate: Mont Blanc Assets SRL (100% din actionariat), Montserrat Assets SRL (100% din actionariat)
si Poiana SPV 6814 SRL (100% din actionariat). in 2023, Societatea a acordat un imprumut actionar
catre Montserrat Assets SRL in valoare de 2 milioane lei pentru achizitionarea a doua apartamente
in complexul rezidential The Level - Faza Ill ce au fost ulterior inchiriate catre dezvoltatorul Redport
cu contracte de chirii pe o perioada de 5 ani, partial rambursat in luna iunie 2024, odata cu
contractarea unei finantari de 1,7 milioane lei de catre Montserrat de la Alpha Bank.
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In cursul anului 2024, Societatea a achizitionat compania Poiana SPV 6814 SRL cu intentia de a
consolida pozitia investitionala din Poiana Brasov. Valoarea investitiei se ridica la 1,2 milioane EUR,
achitata in doua transe, si a inregistrat in sectiunea Imobilizari financiare valoarea partilor sociale
de 1,9 milioane lei, precum si creante de 1,4 milioane lei rezultate Tn urma finalizarii achizitiei.

Imobilizarile financiare au variat in anul 2024 cu 8% prin prisma celor 2 evenimente prezentate mai
sus, respectiv inchiderea proiectului cu Fabrica de Caramida, precum si achizitia Poiana SPV pentru
supragarantarea proiectului din Poiana Brasov. In luna ianuarie 2024, Societatea a vandut
participatia Tn Highcrowd in valoare de 510 mii lei.

Tipologia investitionalad Early stage sau achizitia de locuinte in faze incipiente ale constructiilor, ce
include linia de afaceri Call/Put-Option este prezentatd in structura Activelor circulante sub
categoriile Stocuri si Creante, ce reflecta la 31 decembrie 2024 valoarea avansurilor acordate pentru
proiectele imobiliare in valoare totala de 30,1 milioane lei, precum si valoarea imobilelor finalizate si
luate in posesie de Societate in valoare totala de 7 milioane lei (Avrig Faza |, Greenfield, First Estate,
XUX Morilor). De asemenea, la 31 decembrie 2024, aceasta categorie include proiecul Matasari prin
cesiunea creantei catre societatea nou infiintata Matasari Park Residence, detinuta 100% de Meta
Estate Trust, ce va dezvolta impreuna cu Rock Development proiectul rezidential. Valoarea creantei
in proiectul Matasari la 31 decembrie 2024 este in valoare de 17,4 milioane lei.

Structura proiectelor din tipologia investitionala Early Stage, aflate in categoriile Stocuri si Creante,
este prezentata mai jos:

PROIECTE IMOBILIARE (mii lei) 31.12.2024 31.12.2023

AVRIG 7 - Faza | 450 2.279
AVRIG 7 - Faza |IIB 10.150 4,953
Teren Piata Victoriei 6.708 -
NOA Victoria 4191 2.468
First Estate 3.904 1.050
ONEG6 3.708 2.877
UpLake 2.561 770
Greenfield Baneasa 2.094 1.392
Cellini Residence 1.524 -
Green Lake 1.265 75
XUX Morilor 521 1.509
NOA Residence Pajura 40 4.447
Altele - 676
City Lake - 889
Swissotel - 3.436
AVRIG 7 - Faza lIA - 3.116
Mobexpert - 2.489
Metropolitan - 2.424
Parcului 20 - 1.924
Total Stocuri 37114 36.774
Matasari Park 17.371 12.453
Ghimbav 2.752 4,558
UpLake 2.224 1.930
City Lake 1144 -
Proiecte incluse in Creante 23.492 18.941

Tn cursul anului 2024, au fost vandute ultimele unitati in proiectele din Bucuresti si imprejurimi:
Mobexpert, Parcului 20, Avrig Park si The Level Faza Il. De asemenea, Societatea a iesit din
proiectele Metropolitan si Noa Pajura prin valorificarea unitatilor luate in proprietate sau prin
restituirea avansurilor acordate si a penalitatilor contractuale aferente, in functie de dezvoltarile
proiectelor.

Tn semestrul al doilea din 2024, Societatea a intrat in posesia unitatilor din proiectele First Estate si
Greenfield Baneasa, a caror valorificare a inceput la finalul anului 2024. De asemenea, tot in partea
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a doua a anului 2024, Societatea a platit avansuri pentru unitati noi in proiectele Geen Lake si Cellini
Residence din Bucuresti si se estimeaza livrarea acestora si valorificarea lor in cursul anului 2025.
De asemenea, pr0|ectele City Lake, UpLake, Ghimbayv si One 66 au ca termen de finalizare anul 2025,
iar Societatea estimeaza ca acestea vor fi valorificate pe parcusul anului viitor.

Categoria investitionala de Venituri Recurente, initiata in cursul anului 2023 si conturata in anul
2024, isi propune sa exploateze unitatile imobiliare cu scopul de a genera venituri recurente din
chirii. De asemenea, aceasta linie de afaceri permite Societatii sa se adapteze la ciclurile de piata si
sa mute activele din categoria Early stage care nu sunt vandute in timp util in categoria de Venituri
recurente. La 31 decembrie 2024, in aceasta categorie sunt integrate proprietatile imobiliare din
proiectele The Level (prin filiala Montserrat), Swissotel (Neagoe Basarab) si achizitia terenului din
Bucuresti - Piata Victoriei. In cursul anului 2024, au fost receptionate apartamentele din Swissotel
care opereaza incepand cu trimestrul IV 2024 si care au fost clasificate de Societate ca si Investitii
imobiliare in categoria de Imobilizari corporale.

Celelalte creante aflate in sold reprezinta in principal sume de incasat aferente unor proiecte
dezinvestite partial sau integral provenite din acorduri de incetare a promisiunilor de vanzare-
cumparare sau dobanzi pe termen scurt aferente finantarilor acordate.

Numerarul aflat in conturi la banci a crescut pe finalul anului pana la valoarea de 8 milioane lei, ca
urmare a lichidizarii investitiilor realizate de Societate in ultimul trimestru, prezentate mai sus.

DATORII SI CAPITALURI PROPRII (mii lei) 31.12.2024 31.12.2023 Variatie Variatie%
Datorii pe termen scurt 7.820 6.391 1.429 22%
Provizioane 56 35 21 59%
Total datorii si provizioane 7.876 6.426 1.450 23%
Capital social 102.429 93.492 8.938 10%
Prime de emisiune -

Rezerve 1.530 901 629 70%
Actiuni proprii (361) - (361) 100%
Rezultatul reportat - - - -
Rezultatul perioadei profit 10.874 9.474 1.400 15%
Repartizarea profitului (629) (542) (88) 16%
Total capitaluri proprii 113.843 103.325 10.518 10%
TOTAL DATORII SI CAPITALURI PROPRII 121.719 109.752 11.968 1%

Datoriile pe termen scurt in sold la 31 decembrie 2024 au crescut cu 22% fata de perioada anterioara
si reprezinta in principal:
Datorii comerciale cu furnizorii curenti (2,5 milion lei);
Creditul contractat de la Libra Bank pentru achizitia de imobile (1,93 milioane lei);
Tmprumutul primit de la un actionar al companiei (2,56 milioane lei).

In luna decembrie 2023, Adunarea Generald a Actionarilor a decis acordarea de dividende in
numerar in valoare totala bruta de 3,8 milioane lei (din rezervele aferente profitului anului 2022), ce
au fost platite actionarilor in luna ianuarie 2024.

Tn luna aprilie 2024, Adunarea Generald a Actionarilor a decis cresterea capitalului social cu
8.932.603 RON prin emiterea unui numar total de 8.932.603 actiuni prin incorporarea rezervelor
Societatii din profitul net aferent anului 2023 ramas la dispozitia Societatii.

Capitalul social al Meta Estate Trust la 31 decembrie 2024 este alcatuit din 102.429.372 actiuni cu o
valoare nominala de 1 leu/actiune. Capitalurile proprii ale Meta Estate Trust au crescut cu 10% fata
de 31 decembrie 2023, ca urmare a rezultatului financiar aferent anului 2024.

Valoarea contabilad pe actiune la 31 decembrie 2024 este de 1,11 lei/actiune.
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INDICATORI FINANCIARI

Date financiare in RON ‘000 3l.dec.23 3l.dec.24

Indicatorul lichiditatii curente

Active curente (A) 82.161 96.964

. =12,86 — =12,40

Datorii curente (B) 6.391 7.820

Gradul de indatorare

Datorii totale (A) 6.391 7.820

. - " =0,0619 _ =0,0687

Capitaluri proprii (B) 103.325 13.843

Rata solvabilitatii generale

Active totale (A) 109.752 121.719

- =17,0725 _ =15,5644%

Datorii curente (B) 6.391 7.820

Rata marjei brute din exploatare

(inainte de cheltuielile operationale

generale)

Marja bruta din exploatare 8.263 11.532

(inainte de cheltuielile operationale _ -

generale) =0,4284 =0,4523

Venituri din exploatare 19.290 25.495

Viteza de rotatie a activelor

imobilizate

Cifra de afaceri anualizata 12.375 13.255

— — =0,4487 _— =0,5355
Active imobilizate 27.577 24755
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PERSPECTIVE, OPORTUNITATI SI RISCURI PENTRU 2025

Perspective

Din perspectiva operationals, principalele directii pe care dorim sa dezvoltam activitatea Societatii
sunt:

Realizarea de investitii noi in active imobiliare comerciale generatoare de venituri
recurente cu scopul de a diversifica sursele de venit ale companiei si echilibra portofoliul
investitional;

Monitorizarea proiectelor in care Societatea este direct implicata in calitate de actionar sau
finantator in vederea materializarii randamentelor asumate;

Intrarea in proprietate a mai multor unitati rezidentiale achizitionate in diverse faze de
proiect in cursul anului 2024 si re-vanzarea unei parti semnificative din unitatile rezidentiale
din portofoliu in proiectele finalizate;

Utilizarea obligatiunilor corporative garantate ca instrument de refinantare pentru investitii
generatoare de venituri recurente.

in data de 26 martie 2025, Consiliul de Administratie a aprobat Bugetul de Venituri si Cheltuieli
pentru anul 2025, care a fost publicat impreuna cu convocatorul AGA spre aprobarea Adunarii
Generale a Actionarilor din data de 28 aprilie 2025.

Bugetul pentru anul 2025 este prezentat mai jos si include rezultatele preconizate a fi generate de
Companie in urmatoarele 12 luni:

VENITURI SI CHELTUIELI Buget 2025 Actual 2024 Variatie %
Cifra de afaceri 21.343 13.256 8.087 61%
Alte venituri operationale 7.950 12.239 -4.289 -35%
F:astlg <;||n aJu's't.are‘a valo'r'u 1.000 0 1.000 100%
juste a investitiilor imobiliare

Cheltuieli direct legate de

veniturile din exploatare -16.834 -13.963 -2.871 21%
Profit din exploatare inainte de

cheltuielile din exploatare 13.459 11.532 1.927 17%
generale

Cheltuieli de exploatare

generale -6.675 -7.025 350 -5%
Rezultat din exploatare 6.784 4.507 2.277 51%
Rezultat financiar - profit 7.298 8.077 -779 -10%
Profit brut 14.082 12.584 1.498 12%
Impozit pe profit -2.058 -1.719 -339 20%
PROFITUL NET AL 12.024 10.865 1159 1%

EXERCITIULUI FINANCIAR

Pentru anul 2025, Compania isi propune 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 va intra in proprietatea mai multor unitati
rezidentiale achizitionate in faze initiale de proiect pe care le va valorifica in 2025.

In vederea implementarii acestor directii de actiune, compania isi planificd atragerea de fonduri in
principal din imprumuturi bancare. 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.

Pentru anul 2025, Compania estimeaza o crestere a veniturilor totale de 13% comparativ cu anul
anterior, pana la valoarea de 38,3 milioane lei.
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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 incetare 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 aqjustarea 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 determinatd 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 in
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.

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 Tn 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 in linie cu bugetul anului anterior, avand o componenta a
cheltuielilor cu servicii juridice in contextul actual al litigiului cu societatea de management.

Piata imobiliara din Romania

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale in Romania a inregistrat o crestere pe parcursul anului
2024 fata de perioada anterioar3, 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 electorald). 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 mentindnduse 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 tinand 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
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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 200 mii 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.

Oportunitati

Tncetinirea volumului de tranzactii in segmentul rezidential datorita contextului actual, va genera
oportunitatii de investitie foarte diverse pentru MET in conditii favorabile. Oportunitatile asteptate
sunt legate de urmatoarele tipologii de tranzactii:

achizitie de locuinte finalizate sau in faza de proiect la un discount de volum.

achizitie de active destinate inchirierii, intrarea pe segmentul comercial si stabilirea de
parteneriate strategice cu corporatii din acest segment.

achizitie de distressed assets (cu randament potential crescut).

parteneriate cu dezvoltatorii pe termen mediu si lung.

Riscuri

Activitatile desfasurate de Societate pot da nastere unor riscuri variate. Conducerea Societatii este
constienta de acestea si monitorizeaza evenimentele ce pot avea efecte adverse asupra
operatiunilor Societatii. Principalele riscuri specifice la care este expusa Societatea in perioada
urmatoare sunt:

Riscul specific evolutiei preturilor si volumului de tranzactii pe piata imobiliara
Societatea se poate confrunta cu scenariul in care preturile activelor imobiliare pot stagna sau se
pot reduce din cauza unor motive cum ar fi crize internationale sau crize politice nationale,

sentiment de piata negativ, lucru care cauzeaza implicit amanarea deciziei de cumparare, crize
financiare sau aplicarea de catre banci a unor politici de creditare mult mai conservatoare, care
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complica accesul la ipoteci pentru clientul final. Prin scaderea potentiald a preturilor de vanzare,
veniturile obtinute de Societate ar putea fi mai mici decat valorile estimate initial.

Riscul specifice tranzactiilor de tip Early Stage

Acest risc este legat de imposibilitatea dezvoltatorului de a finaliza sau finalizarea cu intarziere a
proiectelor in cazul carora Societatea a platit un avans la semnarea de contracte de tip promisiune
de vanzare-cumparare - in acest caz, recuperarea sumelor platite in avans poate avea loc doar dupa
o procedura lunga si cu un rezultat imprevizibil. Societatea aplica o politica de investitii care
presupune o analiza suplimentara in cadrul tranzactiilor de tip Early Stage, menita sa reduca
riscurile specifice acestor tipuri de tranzactii.

Riscul concentrarii

Acest risc se manifestd atunci cand o pondere importanta din investitile Emitentului se
concentreaza in acelasi proiect, partener, oras sau tip de functiune (rezidential, comercial, office,
logistic). Odata cu atragerea in societate a unor fonduri suplimentare prin aportul actionarilor si
creditare bancara, cresterea activelor imobiliare ale Emitentului va fi realizata prin diversificare, atat
geografica, cat si ca functiuni, insa cu precadere se vor viza proiecte de investitii in centrele urbane
dinamice din Romania.

Impreuna cu celelalte doud riscuri de mai sus, specifice evolutiei preturilor si volumelor de tranzactii
in piata imobiliara si specifice tranzactiilor de tip Early Stage, aceste riscuri sunt considerate de
compania a fi in sfera Riscurilor operationale.

Riscul ratei de dobanda si cursului valutar

Riscul ratei de dob&ndd - Evolutiile macroeconomice si internationale, care se reflecta in dinamica
inflatiei, a politicilor monetare la nivel national si european, dar si in evolutia pietei de capital,
influenteaza rata dobanzii, la fluctuatiile careia Societatea este expusa in mod direct prin creditele
si imprumuturile contractate si in mod indirect prin atractivitatea unitatilor oferite la vanzare de
catre Societate si partenerii acesteia. Cresterea ratelor dobanzii este absorbita la nivelul costurilor
financiare, cu impact negativ asupra situatiei financiare, rezultatelor operatiunilor si perspectivelor
Societatii si poate asemenea influenta veniturile companiei provenite din tranzactiile de vanzare a
unitatilor locative sau in legatura cu acestea.

Riscul de curs valutar - Leul este supus unui regim de curs de schimb variabil, prin care valoarea sa
fata de valutele straine este stabilita pe piata de schimb interbancara. Politica monetara a Bancii
Nationale a Romaniei (,BNR") are ca tinta inflatia. Capacitatea BNR de a limita volatilitatea leului
depinde de un numar de factori economici si politici, inclusiv de disponibilitatea rezervelor de
moneda straina si de volumul noilor investitii directe straine. O depreciere semnificativa a leului ar
putea afecta negativ situatia economica si financiara a tarii, ceea ce ar putea avea un efect negativ
substantial asupra activitatii, rezultatelor operationale si situatiei financiare a Emitentului.

Riscul de lichiditate

Riscul de lichiditate reprezinta scenariul in care Societatea nu isi poate onora la termen obligatiile.
Societatea gestioneaza lichiditatea printr-un mix de numerar provenit din activitatea curenta si cel
provenit din activititi de finantare. In cazul in care in activitatea operationald anumite active devin
ilichide pentru o anumita perioada de timp, Societatea apeleaza mai mult la componenta de
finantare. Exista riscul ca in anumite momente de piata Societatea sa nu poata accesa finantari
suplimentare, fie de la institutii de credit, fie de pe piata de capital. O suma mai mare atrasa pentru
investitii va permite Societatii acces la tranzactii mai mari si diversificate si pe alte segmente de
piata (precum office sau retail) si, prin cresterea dimensiunii afacerii, eficientizarea structurii de
costuri administrative. Aceasta depinde Tn general de evolutia economica a Romaniei in ansamblu,
de perceptia investitorilor si finantatorilor asupra pietei imobiliare, precum si de performanta altor
sectoare economice. De asemenea, performanta si pozitionarea Societatii influenteaza capacitatea
de a atrage fonduri in vederea realizarii de noi investitii. O planificare solida si diversificarea surselor
de finantare sunt modalitati prin care conducerea Societatii urmareste sa mentina un acces fiabil
la finantare, inclusiv in cazul in care conditiile de finantare ar deveni mai putin favorabile in viitor.
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Principalele riscuri si elemente de incertitudine cu privire la activitatea desfasurata de catre Meta
Estate Trust SA, care raman valabile si in 2024, sunt identificate si prezentate pe larg in cadrul

Prospectului aferent Ofertei Publice de Vanzare Initiala Primara aprobat de catre ASF prin Decizia
nr. 894 din data de 14.07.2022.

DECLARATIA CONDUCERII

Conform celor mai bune informatii disponibile, confirmam ca:

Situatiile financiare pentru perioada de 12 luni incheiata la data de 31 decembrie 2024, ofera
o imagine corecta si conforma cu realitatea activelor, obligatiilor, pozitiei financiare si a
situatiei veniturilor si cheltuielilor Meta Estate Trust SA, asa cum este prevazut de
standardele de contabilitate aplicabile

Laurentiu-Mihai Dinu Tn numele Cert Master Standard SRL - Presedinte CA

Alexandru-Mihai Bonea - Director General

Bogdan Gramanschi — Director Financiar
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