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Sinteza sesiune intrebari si raspunsuri
Teleconferinta prezentare rezultate S12022
23 septembrie 2022

1. Cum va afecteaza cresterea ratelor de referinta?

- (Oriol Casellas Deig). Ne afecteaza din mai multe puncte de vedere. Nu
trebuie sa uitam ca se datoreaza inflatiei care este mai mare decat rata de
dobanda si dobanzile care se practica acum in piata. Dobanda reala este in
continuare negativa ceea ce ne face sa credem ca investitia in active
imobiliare devine un refugiu pentru investitorii care doresc sa se protejeze
de acele dobanzi reale negative. Pentru cei care sunt deja in domeniul
imobiliar, propunerea noastra este investitia in obligatiuni prin care oferim
un randament conform asteptarilor pietei si pe masura situatiei actuale.

- (Eugen Voicu): Nu poate sa nu ne afecteze un asemenea indicator care are
un impact asupra intregii piete. In acelasi timp, noi suntem protejati de
anumite influente, avand in vedere modelul nostru de investitii. Acesta este
format majoritar din investitii securizate la un randament care vine din
intelegerile initiale cu companiile in care am investit si pe care le-am
imprumutat cu un randament fix. Din acest punct de vedere, noi contam
pe niste rezultate intotdeauna usor de estimat in relatiile contractuale pe
care le dezvoltam cu partenerii in care am ales sa investim. Nu suntem atat
de volatili sau de vulnerabili la evolutiile pietei, cu toate ca nu putem evita o
influenta din acest punct de vedere.

2. Este in continuare rentabil sa va imprumutati la dobanzi mari pe piata
de capital cand totusi la banca dobanda e mai mica? Nu este pus in
pericol gradul de indatorare?

- (Eugen Voicu): Suntem la un grad de indatorare extrem de redus, nu avem
nici un credit in momentul de fata pe care sa-| fi accesat, cu toate ca avem
credite aprobate si din acest punct de vedere suntem o companie foarte
solida. Consideram ca in momentul in care avem randamente asa de bune,
trebuie sa fim atenti la nivelul dobanzilor, la creditele pe care le accesam,
dar Tn acelasi timp este la fel de important sa crestem dimensiunea
companiei. Avem o rezerva relativ buna ca sa ne imprumutam mai scump
asa cum se intampla in conditiile actuale ale pietei, deci avem o marja care
ne permite sa ne imprumutam. Vom avea un echilibru intre creditele
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bancare care vor avea dobanzi mai mici, investitii si atragerea de bani din
piata de capital. Ne dorim sa fim prezentiin ambele piete, pe piata de capital
cu emisiune de obligatiuni, dar sa fim in acelasi timp si clientii sistemului
bancar.

3. Cum ati primit in viata companiei listarea, s-a intamplat ceva deosebit,
cum ati simtit acest moment?

- (Eugen Voicu): Momentul a venit in contextul mai putin favorabil si evident
ca am avut un impact din acest punct de vedere, dar nu am folosit
mecanismul pe care il aveam la dispozitie pentru stabilizarea cursului, am
preferat sa lasam cursul liber in piata pentru ca, in contextul actual, noi
consideram ca evolutia a fost normala. De aici incolo ne asteptam ca si
printr-o informare mai buna, sau printr-o intelegere mai buna a modelului
nostru de business, lumea sa capete mai multa incredere si sa creasca nu
doar lichiditatea, dar chiar si pretul pe actiune. Personal cred ca avem sanse
mari s& mergem pe un trend ascendent. In acest context, este un lucru pe
care |l-am mai comunicat, noi ne mentinem tinta de profit pe anul acesta si
bugetul pe care |-am aprobat la inceputul anului ramane valabil din acest
punct de vedere, tocmai pentru ca estimam ca in ultima parte a anului
ajung la maturitate investitiile pe care le-am facut anul trecut. Tinta noastra
optima ar fi de 18 luni, plus-minus, evident, deci incepem sa ne apropiem de
cele 18 luni si numarul exit-urilor sau marcarea profitului pe care il putem
face va deveni mai vizibil o data cu implinirea acestor 18 luni de activitate.

4. Profitul de 700 mii RON comunicat pentru primele 6 luni este facut din
ultimul exit de 4,8 milioane euro? Nu ati mai comunicat vanzari la fiecare
tranzactie in parte dar per total pierderea de 2 milioane a fost recuperata
si tot ce va fi de acum inainte va reprezenta profit?

- (Raluca Dragan): Profitul pe primele 6 luni in valoare de aproximativ 700
mii lei nu include tranzactia din Proiectul Lujerului.
Daca luati in considerare rezultatul reportat de anul trecut, profitul din
primele 6 luni si tranzactia pe care am raportat-o, intr-adevar rezulta ca per
total am acoperit pierderea.
Pana la finalul anului asteptam sa ne atingem obiectivele financiare, sa
marim in continuare profitul. Fiecare tranzactie din care facem exit adauga
la venituri si la profitul operational inainte de cheltuielile generale. In
masura in care exit-urile vor fi de volume mai mari, ele pot fi peste
cheltuielile generale sau pot fi sub, dar noi estimam ca nu vom mai fi in
pozitia de pierdere cumulata daca luam in calcul toata perioada de la
inceputul META ESTATE pana in prezent.
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- (Eugen Voicu): Tranzactia a avut loc Tn septembrie, nu a fost inclusa in
rezultatele pentru primele 6 luni. A fost un eveniment ulterior inchiderii
situatiilor financiare.

5. Cele 10 milioane de euro pe care doriti sa le atrageti prin obligatiuni vor
include emisiuni de obligatiuni doar in euro sau si in dolari?

- (Eugen Voicu): Noi vom testa piata cu o emisiune denominata in dolari si
probabil diferenta pana la 10 milioane de euro va fi o emisiune in euro. 10
milioane de euro este o tinta pentru noi, atat avem aprobat in Adunarea
Generala a Actionarilor. Avem o pozitie de cash foarte buna si vrem sa mai
atragem bani pentru ca avem un pipeline la fel de solid. Suntem in negocieri
in mMai multe tranzactii care pot sa consume o investitie de peste 10 milioane
de euro. Estimam ca vom mai investi aprox. 15 milioane de euro pana la final
de an. Evident exista si varianta ca anumite tranzactii sa nu fie finalizate in
decembrie si sa treaca in ianuarie.

6. Puteti detalia cu privire la imprumuturile bancare? Este un plus fata de
ce exista acum in pozitia de cash?

- (Eugen Voicu): Sunt in plus.

- (Oriol Casellas Deig): Acel imprumut bancar pe care |-am raportat cu Libra
Bank are un rol de a sustine compania in momentul in care acele
apartamente care au fost cumparate in avans trebuie achitate la notar. In
acel moment avem active reale care pot fi date in garantie. Acest lucru ne
permite sa nu stam cu trezoreria blocata. Acele credite sunt un fel de bridge
intre momentul achizitionarii unui apartament si momentul vanzarii.

- (Raluca Dragan): Pozitia de cash de la 30 iunie nu include nici sumele atrase
prin Tmprumut bancar si nici cele prin IPO, care au fost ulterior datei de 30
iunie. Tn momentul de fat&, pozitia de cash a crescut si vom avea la dispozitie
aceste instrumente de finantare prin credite bancare cu plafon aprobat si
prin ceea ce negociem in continuare, dar si prin fondurile pe care le vom
atrage prin emisiunea de obligatiuni pentru a creste pozitia de cash initiala
si apoi a o folosi pentru investitii Noi.

7. Cum vedeti business-ul in Romania in acest domeniu avand in vedere
contextul in care ne aflam?

- (Oriol Casellas Deig): In ceea ce priveste piata imobiliard rezidential, la
apartamentele noi nu vom vedea scaderi de pret nominale, insa sigur ce
vedem si vom vedea in continuare este o reducere a volumului si numarului
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de tranzactii, mai ales daca comparam cu anul trecut cand a fost un numar
record de tranzactii. Cu siguranta anul acesta, si cel mai probabil anul viitor,
nu vom vedea acel numar record de tranzactii. Nu credem insa ca piata se
va bloca complet si ca nu vom vedea scaderi de pret la acele apartamente
noi din 2 motive:
» costul de inlocuire a crescut foarte mult si dezvoltatorii ar intra in
pierdere daca ar reduce pretul.
» dezvoltatorii cu care noi colaboram nu au un grad de indatorare
ingrijorator si au capacitatea de a rezista o perioada buna de timp cu
un volum de tranzactii mai redus.

Chiriile vor creste substantial. Oferta de apartamente de inchiriat va fi mai
mica. Piata de apartamente de inchiriat devine mai atractiva. Noi ne uitam
foarte atent si la achizitia de apartamente de inchiriat, avem deja un yield
atractiv si putem finanta cu o banca partenera.

- (Eugen Voicu): Suntem pe o pozitie de cash foarte solida si ne asteptam ca
in viitor oportunitatile sa creasca. Trebuie doar sa fim atenti sa selectam
proiectele viabile. Nu estimam ca ne-ar scadea profitabilitatea in viitor.

8. La cat este evaluat portofoliul actual al companiei?

- (Raluca Dragan): La data de 30 iunie avem in portofoliu investitii totale de
aproximativ 73 milioane lei si cash de 3,3 milioane de lei. Cu privire la
valoarea actuala, neavand foarte multe investitii imobiliare de tipul
inchirierii in portofoliu si investind in proiecte in curs, nu le reevaluam in
momentul raportarii situatiilor financiare la valoarea de piata. Ins3 ele au
valoare intrinseca si o valoare de piata care depinde de foarte multi factori.
Noi tintim randamente de 20% si am intrat cu discount la majoritatea
investitiilor pe care le-am facut. Dorim sa facem exit la randamentele pe
care le-am propus.

- (Oriol Casellas Deig): In concluzie activele achizitionate de noi au avut o
crestere semnificativa de valoare si suntem foarte multumiti, dovada ca am
facut tranzactii bune.

- (Eugen Voicu): O mentiune privind investitiile este faptul ca noi am construit
un portofoliu la niste preturi istorice avantajoase pentru noi. Atunci cand am
intrat in proiecte piata era setata la preturi de achizitii mai mici si noi vom
beneficia la final prin exit-urile pe care le facem si de cresterea preturilor
care a avut loc intre timp. As vrea sa dam si un exemplu, am avut la un
moment dat niste rezervari la un proiect si pentru ca pretul crescuse foarte
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mult Tn opinia dezvoltatorului, acesta a preferat sa ne returneze dublul
sumei avansate de noi decat sa ramanem in contractul respectiv.

Aceasta este pozitionarea noastra in relatia cu anumiti dezvoltatori. Avem si
o forta de negociere mai mare decat ar avea-o o persoana fizica si de aici
rezulta o diferenta de rentibilitate pe care noi o putem obtine.

9. Ce sunt activele "income producing"?

- (Criol Casellas Deig): Income producing reprezinta un activ de tip inchiriere,
de exemplu o cladire de birouri, un spatiu comercial sau o cladire unde se
desfasoara o activitate economica, unde exista unu sau mai multi chiriasi
care platesc o chirie. Printre criteriile care ne-au ghidat in a alege activele
pe care le-am achizitionat pentru a produce un venit din chirii se afla
calitatea chiriasului, (un chirias care este intr-o pozitie financiara buna si are
un business de viitor care sustine acea plata si o va achita pe durata
contractului) si calitatea contractului in sine. Sunt contracte care au o
durata obligatorie de cativa ani. Nu ne dorim sa cumparam un activ care e
inchiriat doar pe un an de zile si dorim contracte mai lungi la acest tip de
active cu chiriasii. Ne uitam la eventuala reevaluare si crestere a valorii
intrinseci a activului pe care 1l cumparam odata cu trecerea timpului.
Aceasta poate veni din cresterea in sine a valorii imobiliare sau a renegocierii
unor contracte de inchiriere, care permit o chirie mai mare si conditii mai
bune care adauga valoare cladirii sau activului respectiv.

10. Ne puteti da mai multe detalii despre activele generatoare de venit pe
care le analizati? Spatii comerciale, cladiri de birouri etc?

- (Oriol Casellas Deig): In planul de afaceri mai avem o activitate care o
NnumMim turnaround, pe care posibil sa o activam in viitor. Aceasta presupune
achizitii de unitati sau cladiri folosite, aducerea lor la un stadiu actual si
revanzare pe profit si acesta este o line de afaceri pe care o analizam.

O alta activitate pe care o exploram este zona de parcelare si urbanizare.
Practic Tn acest caz ne asociem cu un proprietar de teren, il ajutam sa-si
finanteze drumuri si utilitati, cu scopul de a realiza toate facilitatile necesare.
Astfel, valoarea terenului creste semnificativ si vanzarea acestuia va aduce
un randament bun.

Acestea sunt cele doua linii de business pe care inca nu le-am activat, cel
putin In urmatoarele luni avem oportunitati maiinteresante in alte domenii
din plaja noastra de potentiale linii de business si industrii. Urmeaza o
perioada care va aduce oportunitati, posibil nu imediat in aceste segmente,
insa cu siguranta in alte segmente, si vrem sa putem accesa piata in cele
mai bune conditii.
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- (Eugen Voicu): Ramanem foarte atenti la oportunitati si nu putem sa
anticipam cand vom deschide o noua linie de business deoarece depinde
de ce se intampla in piata si ce proiecte ajung la noi. Daca proiectele
respective indeplinesc conditiile de randament, de garantii, de maturitate,
putem sa luam foarte repede o decizie. Acesta este un avantaj al nostru
datorita faptului ca raspunsul nostru va fi prompt intr-o tranzactie.
Tncercdm s3 nu extindem efortul de a lua o decizie, s8 nu Tncurcdm
dezvoltatori si sa nu avem un proces costisitor.
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