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Intrebari si Raspunsuri
Teleconferinta Prezentare rezultate financiare anuale 2024
Aprilie 2025

1. Tn dosarul 13028/3/2024 aflat pe rolul Tribunalului Bucuresti, Meta Estate Trust SA a
fost obligati sa pliteasca catre Meta Management Team SRL suma de 650.826,47 lei,
actualizatd cu dobanda penalizatoare si cheltuieli de judecata, in suma de 7.591,39 lei. S-
au platit aceste sume, avand in vedere ca decizia este executorie si cererea de suspendare
a platii a fost respinsa?

Raspuns:

In acest moment nu este platita pentru ci asteptim s ne fie comunicati aceasti decizie in mod oficial
de catre instantd, dupa care vom realiza plata. Suma respectiva se refera la comisionul de administrare
aferent trimestrului 4 din 2023. Meta Estate Trust a inregistrat jumatate din aceastd suma ca si
provizioane in anul 2023, asa cum am prezentat si in situatiile financiare. Era calculul pe care noi 1l
acceptam si l-am si Inregistrat, in timp ce MMT a venit cu un calcul diferit, pe care 1-a solicitat si in
instantd. Situatiile financiare la 2024 inglobeaza toatd aceastd datorie de 650.000 de lei. Am avut
decizia, in prima instantd, pand sa aprobam situatiile financiare, si atunci am decis sa recunoastem
aceasta cheltuiald, litigiul fiind pierdut in prima instantd, la momentul respectiv. Plata se va face,
bineinteles, o data cu comunicarea oficiald de catre instanta a acestei decizii.

2. In raportul anual, 1a pagina 42, unde se prezinti datoriile si capitalurile proprii, se face
referire la un imprumut al societitii de 2,56 mil. lei, primit de la un actionar. Cine a
aprobat acest imprumut, pe ce termen si in ce conditii de dobanda si garantii?

Raspuns:

Este un imprumut de 2,5 milioane de lei, negarantat, cu o ratd de dobanda de 11%. A fost aprobat de
catre Consiliul de Administratie, avand in vedere dimensiunea de 500.000 de euro. A fost realizat in
luna octombrie 2024 pentru finalizarea achizitiei Swissotel, pana la refinantarea acestora prin banca. A
fost acordat initial pe trei luni de zile, fiind ulterior prelungit cu inca trei luni. Dupa tragerea
imprumutului si disponibilului de numerar, acesta a fost rambursat. Acesta a fost un imprumut pe care
[-am utilizat. Noi am semnat cu Patria Bank Tn decembrie, in schimb, banii nu au fost utilizati in aceeasi
lund deoarece am avut o perioada solicitata de acestia pentru a face tragerea de credit. Am folosit ca un
bridge loan pe o perioada scurtd, pentru a plati restul de pret, iar banii au fost rambursati odata ce am
reusit sa obtinem fondurile de la Patria Bank.

3. Care este situatia proiectului din Poiana Brasov — Rock Mountain? Tncepe in acest an?
Raspuns:

Proiectul Rock Mountain din Poiana Brasov si-a urmat planul initial. Au inceput vanzarile, iar noi am
semnat deja promisiuni de vanzare-cumpdrare. Societatea de proiect, in care detinem o pondere
minoritard, a semnat un numar de promisiuni de vanzare-cumparare si, dupa cum probabil stiti,
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informatia este deja publica: proiectul a semnat un contract de management cu grupul hotelier
Kempinski.

Ce este important de luat in considerare este ca pozitia Meta Estate Trust a fost supragarantata in martie
2024, cand am achizitionat societatea Poiana SPV. Pentru continuarea proiectului va trebui obtinuta o
nouad autorizatie de construire, pe 1anga cea existenta pentru aparthoteluri. Aparthotelul va incepe sa fie
dezvoltat separat de hotel. Hotelul va trebui sa obtind mai intai un plan urbanistic de detaliu, urmat de
autorizarea corespunzatoare.

4. Tn dosarul 2701/3/2024, aflat pe rolul Tribunalului Bucuresti a avut astizi loc un termen
despre care ati spus cd e prima judecata pe fond. Aveti vreo veste?

Réaspuns:

Deocamdatd nu avem vesti pentru ca au fost depuse concluzii din partea ambelor echipe, concluzii
scrise, si urmeazi ca instanta si se pronunte. In momentul in care instanta va emite o decizie, vom
comunica in legaturd cu acest subiect. Insa, asa cum mentionam, pana la momentul inceperii conferintei
de astdzi cu investitorii, nu avem inca o concluzie din partea instantei.

5. Cine sunt cele doui persoane care sunt in birou cu domnul Dinu?
Raspuns:

Sunt colegii mei din companiile care sunt actionare la Meta Estate Trust.

6. Pentru linia de afaceri comercial (Penny, Clinica medicald), cdnd vor incepe si vina
primele venituri?

Raspuns:

Am anuntat, in octombrie sau noiembrie, un pipeline de patru magazine Penny, care urmau si fie
finalizate in 2027. Intre timp, ceea ce am incercat si facem, impreund cu partenerul de discutie si
analizand peste 20 de proiecte din piat, a fost s aducem aceste termene mai aproape. Incercim si
intrdm, chiar in perioada urmatoare, in proiecte care se vor finaliza chiar si anul acesta, in 2025. Desigur,
lucrurile nu sunt inca certe. In momentul in care vor deveni certe, ele vor fi raportate, bineinteles, la
Bursa de Valori Bucuresti, dar si in media, respectiv in comunitatea noastra de actionari — si veti afla.
Insd, cu putin noroc, am putea vedea deja niste venituri inca din acest an, adica si intrdm in proiecte
care se vor incheia si vor incepe s genereze chirii chiar in 2025.

Clinica medicala va fi dezvoltata. Proiectul urmeaza sa obtind autorizatia de construire putin mai tarziu,
n luna mai sau la inceputul lunii iunie. Tn orice caz, avansul nostru este garantat prin alte bunuri
imobiliare, deci acolo nu avem un risc in cazul in care nu se obtine autorizatia de construire.

Certificatul de urbanism este obtinut, iar un aspect foarte important este cd avizul de trafic a fost, de
asemenea, obtinut — lucru esential avand in vedere ca in Bucuresti exista frecvent probleme legate de
avizul de la circulatie. Clinica va fi finalizata si cel mai probabil va incepe sa incaseze chirii la finalul
anului 2026, poate chiar la Tnceputul anului 2027. Fiind vorba de o dezvoltare Tn centrul
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Bucurestiului, trebuie sa luam in calcul niste termeni acoperitori fiindca este mult mai dificil fata de o
dezvoltare de undeva de printr-un orag mai mic, prin Romania, de un parc de retail.

7. Acum ca legea pietelor de capital s-a schimbat si perioadele pentru majorarile de capital
social s-au redus, va ajuta in contextul majorarilor care urmeaza la Meta Estate Trust?
Care ar fi orizontul de timp pentru alocarea actiunilor ordinare (din preferentiale)?

Raspuns:

Ne ajuta. Speram, operational, sa castigam cel putin 3 sau 4 saptamani, poate, la fiecare majorare de
capital social, asa cum sunt ele structurate in acest moment. Astfel, perioada pentru drepturi de
preferinta s-a redus de la 30 de zile la 14 zile. Tn majorarea de capital social pe care am demarat-o prin
aprobarea Consiliului de Administratie, asa cum a fost anuntata la bursa in data de 11 martie, legea inca
nu era in vigoare. Aveam doua optiuni la momentul la care a intrat in vigoare, fie sa lasam proiectul sa
mearga asa, fie sd facem o noua decizie CA, prin care sd o anuldm pe cea veche, sd republicim noua
decizie CA cu perioada redusa de la 30 la 14 zile si s mergem pe acest flux. Totusi, republicarea ar fi
insemnat o intarziere de cel putin o siptimana din cauza formalitatilor legate de Monitorul Oficial. in
plus, ar fi aparut inevitabil intrebari din partea actionarilor legate de motivul pentru care am emis o noua
decizie a Consiliului de Administratie, diferitd de cea anuntata anterior. Din acest motiv, am preferat sa
nu intram in aceasta situatie pentru majorarea curenta, care este in desfasurare si despre care estimam
cd se va finaliza pand la sfarsitul lunii mai.

Prospectul este depus la ASF si asteptam aprobarea lui. Vom avea 30 de zile pentru drepturile
preferentiale si etapa 1 de subscriere in numerar. Practic, asa am inglobat aceste drepturi de
preferinta, iar Tn etapa 2 se va realiza mult mai repede. Avantajul vis-a-vis de noua legislatie pentru
piata de capital este faptul ca odata finalizata aceasta majorare, Inregistrarea va avea loc mai intéi la
Depozitarul Central, astfel actiunile se vor vedea in contul actionarilor, iar apoi este necesara depunerea
formalitatilor la Registrul Comertului si alte institutii. Fata de operatiunea care functiona exact invers
pana acum — 1n care Depozitarul Central era ultimul pas al procesului — aceasta schimbare aduce o
inversare benefica a fluxului. Asadar, castigam doud saptamani din drepturile de preferinta la fiecare
operatiune de capital ce va include acest aspect, precum si inca una sau doua saptamani datorita
inregistrarii prioritare a actiunilor la Depozitarul Central, inainte ca procesul sa continue catre celelalte
nstitutii.

8. Care este acum valoarea contabild pe actiune?
Raspuns:

1,11 lei pe actiune, am mentionat mai devreme si este specificat, bineinteles, atat in prezentarea de
astazi, cét si in raportul anual. In conditiile in care avem un capital social in crestere cu 9 milioane de
actiuni si 9 milioane de lei, aceastd valoare s-a mentinut prin rezultatul anului curent la acelasi nivel ca
la finalul anului anterior.



meta
META ESTATE TRUST eSta te

9. Intentionati sa plititi dividende pentru anul trecut? Si daci da, in ce perioada se vor
efectua platile?

Raspuns:

In momentul de fati exploram aceasti posibilitate si vom reveni, in cazul in care Consiliul de
Administratie va considera oportun, cu o solicitare, cu o convocare de o Adunare Generala ulteriora.
Tnca nu avem nimic concret in momentul de fata, dar imediat ce vom avea, va vom raporta si v vom
anunta, dar este o idee pe care o ludm in considerare. De asemenea, as mai puncta faptul ca am dorit sa
Tnchidem majorarile de capital social si apoi sa exploram aceasta optiune si sa o implementam.

Ce este foarte important de mentionat este ca, in urma rascumpararii actiunilor preferentiale, au aparut
creante ale actionarilor care au subscris in acest program. Orice decizie ar lua Consiliul de Administratie
si, ulterior, Adunarea Generald a Actionarilor, ar fi, desigur, cel mai oportun sa fie luatd In momentul
in care detindtorii de creante vor primi, in schimbul acestora, actiuni ordinare — ceea ce estimam ca se
va Intdmpla pana la data de 30 mai.

Daca am aproba o majorare de capital social si am fixa un dividend brut pe actiune, pana la data platii
acesta s-ar putea modifica deoarece Intre timp vom finaliza operatiunea de majorare de capital social
aflata in desfasurare. Astfel, ne gandim ca cel mai corect si usor de comunicat va fi sa exploram
optiunea de dividend Tn numerar imediat dupa ce inchidem aceastd operatiune de majorare de capital
social si, desigur, va invitam la Adunarea Generala Ordinara din 28 aprilie sa veniti sa discutam fiindca
acolo este si cadrul legal, tehnic posibil, in care putem sa dezbatem. Dupa cum ati vazut, in convocator
este inclusd o propunere de repartizare a profitului, precum si delegarea deciziei cétre Consiliul de
Administratie in ceea ce priveste majorarea capitalului social. Tehnic, posibilitatea este deschisa, iar
noud ne-ar placea sd avem un dialog pe acest subiect in cadrul viitoarei Adundri Generale Ordinare.

10. Ce venituri a adus hotelul din Poiana Brasov pana la 31 Decembrie 2024?
Raspuns:

In Poiana Brasov, Swissotel a fost lansat la finalul lunii septembrie. Pentru trimestrul 4 din 2024 am
facturat venituri de 20.000 de euro. Progresiv acestea au crescut. Am vazut rapoarte si anuntul public
al brandului ca are o capacitate inchiriata de peste 70%, ceea ce ne bucurd. Ne asteptim ca aceste
venituri sa creasca de la un trimestru la altul. De asemenea, o investitie de genul acesta 1n industria
hoteliera ”se maturizeaza”, si capatd o constanta dupa primul an de operare. Datorita pozitiei, vedem
ca gradul de ocupare este in conformitate cu bugetul pe care l-am estimat initial. Mai mult, Tmi aduc
aminte cd am semnat contractul de vanzare-cumparare dupa inceputul lunii octombrie, asa ca
veniturile, care au fost pe mai putin de trei luni de zile, au generat un yield anualizat de peste 5%, ceea

ce este foarte performant, tindnd cont ca hotelul este abia deschis.

Ne asteptam ca anul acesta yield-ul sa creasca usor peste 5%. Tinta noastra este de 9% si desigur, asa
cum a mentionat si colegul meu Bogdan, hotelurilor le ia, In general, intre 1 si 2 ani pentru a atinge un
grad de ocupare optim.
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11. Cati actionari are MET acum (actiuni ordinare) si citi erau la final de 2023? Daca aveti
statistici, deci ma refer cati au fost adaugati pe parcursul anului 2024. Poate aveti deja
incluse datele Tn raportul anual sau cele trimestriale.

Raspuns:

La data de 5 ianuarie 2024, data de inregistrare pentru dividendul platit in numerar, aveam 613 actionari.
La finalul anului 2024, numarul acestora a ajuns la 836. Asadar, vorbim despre o crestere de 223 de
actionari pe parcursul anului, ceea ce Inseamnd o crestere de aproximativ 33%. A fost o crestere
sesizabila. Am mentionat acest lucru si Tn raportul anual la evenimente cheie, la ultima sectiune de piata
de capital, posibil doar sub forma de procent.

12. Cénd se va incheia operatiunea de rascumpairare a actiunilor preferentiale?
Réaspuns:

Operatiunea s-a incheiat la data de 28 februarie 2025, exact asa cum a fost ea aprobata de catre Adunarea
Generald Extraordinara a Actionarilor. Procesul de majorare a capitalului social cu creantele rezultate
este Tn curs si se va finaliza pana la sfarsitul lunii mai 2025.

13. Cand spuneti ci va axati pe piata din capitali, aceasta include si proiecte din Ilfov? De
asemenea, include si proiecte de case sau doar apartamente?

Raspuns:

Nu ne uitdm la proiectele din Ilfov. Ne-am uitat in trecut la ele cu mare atentie. Ce s-a intimplat? Tn
contextul in care Bucurestiul a fost blocat, multi dezvoltatori s-au mutat pe zona de llfov, in special
zona Pipera, care devine foarte aglomeratd. Ce s-a intdmplat, de fapt, este ca in Ilfov s-au emis
autorizatii, astfel ca dezvoltatorii au reusit sa-si autorizeze proiectele si acolo este o supra-
aglomerare de locuinte noi, ceea ce face piata sa nu fie atractiva din punctul nostru de vedere, fiindca
va fi o presiune descendenta pe pret, oferta fiind mare.

Acelasi lucru se intampla si in capitala, dar pe zona strada Fabrica de Glucoza unde sunt foarte multe
proiecte de rezidential. Tn schimb, ne uitam la alte zone, cum ar fi sectorul 3 sau sectorul 6, unde nu mai
existd multe proiecte in dezvoltare. De fapt, proiectele in care investim noi sunt printre putinele din
aceste zone, daca nu chiar singurele, cu exceptia altor doua-trei proiecte. Acolo fundamentul este mult
mai bun, fiindca cererea este constanta, vorbim de Bucuresti, iar zona nu este nici pe departe atét de
supra-aglomerata de locuinte noi. Asadar, pe piata va aparea un numar limitat de locuinte noi, iar noi
vom putea sa le revindem mult mai usor.

Tn ceea ce priveste apartamentele vs. casele, cele din urma nu au mers foarte bine in ultima perioada. Am
vazut ca le-a mers foarte bine imediat dupa perioada pandemiei, cAnd oamenii au vrut sa se mute la
case, dar acest trend a revenit abrupt in jos. Aveam un trend in care, sa zic, casele nu erau atat de
atractive si multe persoane alegeau sa se mute in centrul Bucurestiului sau in Bucuresti. Acest trend,
care a fost temporar inversat in timpul pandemiei, a revenit acum pe traiectoria lui normala, semnificativ
descendentd. In acest context, in sensul in care incid avem oportunitatea si investim In proiecte
rezidentiale din capitald si de apartamente, alegem sa facem acest lucru. Alegem apartamente micute,
garsoniere si de doua camere, unde mai putem sa obtinem preturi intre 65 si 90 de mii de euro.
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Aceste apartamente sunt cele care au viteza de tranzactionare, volumul de vanzare cel mai acelerat, deci
le putem vinde cel mai usor, si desigur, Sunt si apartamentele care au potential de crestere fiindca vedem
acest prag al TVA-ului la valoarea de 120 de mii de euro ca fiind Th continuare un factor foarte important
cand vorbim de potential de apreciere al pretului si de viteza de tranzactionare.

14. Pentru linia de venituri recurente, analizati si clidirile de birouri? Spre exemplu,
inchirierea en gros si subinchirierea en detail?

Raspuns:

Nu analizam aceasta piatd. Consideram ca aceasta este mai potrivitd operatorilor. Pe de o parte avem
piata de birouri care, de cand a inceput pandemia, revenind la acel moment, a fost in scadere. Tn prezent,
piata de birouri prezintd fundamente similare cu cele ale pietei rezidentiale, poate chiar mai accentuate
din perspectiva ofertei viitoare, care se anuntd problematica.

Numarul de metri patrati de birouri in Bucuresti, ce vor fi livrate in anii urmatori, este aproape 0. Astfel,
va fi in continuare o oportunitate, dar nu se compara cu cea rezidentiala unde cererea a fost constant in
crestere. In ceea ce priveste acest model de business, de a inchiria en gros si a subinchiria en detail,
trebuie spus cé piata de office nu reprezintad specializarea noastrda in acest moment. Iar, in contextul
actual, nu consideram aceasta piata ca fiind oportuna. Desigur, nu putem sti cum va evolua situatia n
viitor.

In schimb, cred ca vom continua si cautim sa fim proprietari de imobile - sa detinem active pe care si
le inchiriem, sé eficientizam finantarea acestora, s ducem céat mai in jos dobanda de finantare a acestor
active si sa maximizam yield-urile, si atunci mai degraba am cautat sa detinem active pe care sa le dam
unor operatori sd le opereze si ne vom concentra pe strangerea de capital, atat equity, cat si debt.

15. Daca nu ma insel, in trecut ati apelat la servicii de market making. Veti mai apela anul
acesta sau dupa trecerea in piata principala?

Raspuns:

Nu avem in plan anul acesta sa mai apelam la aceste servicii. Speram cd, odatd ce am avut volumul de
tranzactionare semnificativ in ultima luna, sa putem sa dam drumul programului de rascumparare pe
care 1l facem noi. Practic, actionam ca proprii nostri market makers, sa obtinem rezultate mai bune decat
cele inregistrate anul trecut. Am facut o analiza cand am luat decizia sa nu mai folosim serviciile de
market making anul trecut. Am vazut cd puteam sa rascumparam din piata, sa dam o lichiditate
similara actiunii cu propriul nostru program si, desigur, a fost vorba si de eficientizarea unui cost. Insa,
in contextul In care vom vedea servicii mai competitive din partea brokerilor desigur cd vom fi deschisi
sd revenim asupra acestei decizii.
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16. in ceea ce priveste liniile de credit, cum sunt acum ofertele bancare pentru business-ul
vostru, merita uilizat cat mai mult leverage bancar?

Raspuns:

Depinde pe ce tipologie de proiecte. Pentru parcurile de retail considerdm ca este o mare oportunitate,
deoarece vedem ca putem sa obtinem Yield-uri pentru aceste active cuprinse intre 7 jumatate si 9, yield-
uri nete, nete de orice costuri, de impozitul pe proprietate, de cost de operare si de asigurare.

Pentru aceste active putem sd obtinem contracte de finantare back-to-back, adica pe perioada
contractului de inchiriere, care variaza intre 10 si 15 ani. Bancile vor merge, in functie de banca si in
functie de politicile lor, vor merge cu o perioada de finantare intre 10 si 12 ani, si unele banci chiar si
15 ani. Dobanda anuald efectiva pe care o putem obtine pentru astfel de imprumuturi variaza intre 5%
si 6%, ceea ce face ca aceste active sa genereze un levier pozitiv — yield-ul obtinut fiind mai mare decét
costul finantarii bancare. Acest lucru contribuie la maximizarea randamentului capitalului propriu.

Tn momentul de fata ne uitam la active care, cu acest levier bancar, pot sa genereze 10% randament al
capitalului lor propriu doar din chiria pe primul an, fara sa luam in calcul aprecierile de capital si
indexarea chirilor la inflatie. Daca luam in calcul si aprecierea de capital si indexarea chiriilor la
inflatie, in functie de cazurile pe care le analizam, putem sd vedem ca obtinem un randament intern al
capitalului anualizat chiar si de peste 15%.

De ce spun ca este oportun sa folosim aceste linii de finantare pentru aceste active? Nu doar din
perspectiva oportunitatii de randament al capitalului propriu, ci si din perspectiva riscului. Tindnd cont
ca contractele de inchiriere sunt facute cu companii care au credit scoruri foarte bune, situatii financiare
foarte solide si inchise pe o perioada lunga de timp, fara posibilitate de break option, riscul este extrem
de mic. Riscul ca acel chirias sa nu-si plateasca chiria si noi sa nu ne putem plati chiria mai departe
cétre banca este foarte mic si atunci levierul bancar pe aceasta linie de business este oportun si adecvat.



