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PLAN STRATEGIC 2026 - 2028

META ESTATE TRUST (MET, ,Compania”) si-a propus, inca de la infiintare, sa democratizeze
investitiile imobiliare Tn Romania. Compania urmareste sa ofere diversificare, lichiditate,
randamente atractive cu un nivel controlat al riscului si 0 putere de negociere mai mare prin
intermediul unei structuri de tip holding, cu disponibilitati de capital ridicate.

Totodata, o structura si o raportare de tip REIT (Real Estate Investment Trust), chiar si in
absenta unei legislatii dedicate la momentul prezent, bazata pe raportare IFRS, un bilant clar
si o politica de distributie predictibila, vor contribui la cresterea nivelului de transparenta si
guvernanta in relatia cu investitorii.

MET isi propune pentru urmatoarea perioada o strategie bazata pe standarde institutionale,
centrata pe un portofoliu coerent de active generatoare de venituri recurente, un nivel
disciplinat al indatorarii si politici clare de dividende oferind o predictibilitate crescuta in ceea
ce priveste evolutia Companiei.

Piata imobiliara din Romania se afla pe un trend de crestere si devine tot mai atractiva la
nivel european, iar o structura adecvata poate pozitiona MET ca vehicul ,default-choice”
pentru investitorii din regiune care isi doresc expunere la piata imobiliara din Romania.

Pe parcursul anului 2026, MET va traversa o etapa de transformare, menitd sa sustina
repozitionarea companiei si consolidarea profilului s&u investitional. Tn acest context,
Companiava urmari, pe de o parte, monetizarea majoritatii investitiilor realizate in perioadele
anterioare, cu mentinerea unui randament rezonabil, iar in paralel se va concentra pe numar
redus de investitii strategice, de anvergura semnificativa, capabile sa redefineasca structura
si calitatea portofoliului investitional. Totodata, MET va construi un portofoliu diversificat, cu
un risc de concentrare relativ scazut.

Strategia Companiei pentru perioada 2026-2028 se adreseaza cu prioritate investitorilor care
cauta o expunere relativ lichida la investitii imobiliare administrate de o echipa de
profesionisti, orientata spre eficienta operationald, disciplina investitionala, control al riscului
si randamente competitive.

In aceastd perioada, Compania va aloca preponderent capital catre active generatoare de
venituri recurente, astfel incat portofoliul investitional sa fie repozitionat dupa cum urmeaza:

v pana la 75-80% din portofoliu va fi investit In active generatoare de venituri recurente
pana in decembrie 2027, cu obiectivul de a asigura o predictibilitate crescuta a veniturilor
si-un profil investitional de tip institutional, favorabil cresterii sustenabile a portofoliului;

V' pana la 10-15% din portofoliu va fi directionat cdtre parteneriate cu dezvoltatori sau in
proiecte de dezvoltare;

v delacazlacaz, Compania va analiza si va realiza investitii oportuniste pe piata imobiliara,
in conditii de fezabilitate favorabild, ih cuantum de maximum 10% din totalul portofoliului
de investitii.
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Rezultatele financiare prezentate reflecta situatia Companiei la data de 31 decembrie 2025.
In completare, actionarii vor avea la dispozitie o raportare detaliata la nivel de proiecte,
menita sa ofere un cadru suplimentar de analiza si sa faciliteze o interpretare cat mai clara a
rezultatelor raportate.

Linia de business — Trading

Pe parcursul anului 2026, MET va lichida o parte semnificativa a expunerilor de tip trading
de apartamente, cu exceptia proiectelor ce urmeaza sa fie livrate In perioadele post 2026.
Decizia de lichidare are la baza urmatoarele considerente:

v Randamentul anual al investitiilor actuale de tip trading, incluzand costurile aferente
acestor investitii, este de multe ori in afara controlului MET, fiind dependent de ritmul de
dezvoltare si de dinamica pietei rezidentiale la momentul vanzarii. Aceasta strategie,
chiar daca la momentul infiintarii companiei a fost una care a stat la baza atingerii unor
randamente ridicate, nu poate reprezenta un model de business recurent prin prisma
gradului ridicat de risc.

v Legea “Nordis”, promulgata in decembrie 2025, este menita sa limiteze utilizarea
avansului acordat la achizitionarea de unitati rezidentiale in mod etapizat, ceea ce va
atrage dupa sine un discount mai mic intre pretul unitatilor achizitionate in perioada
dezvoltarii versus pretul unitatilor la momentul livrarii;

v Lipsa lichiditatii acestor investitii pe perioada dezvoltarii;

v Nivelul ridicat de creditare (70-80%) expune MET la un risc financiar;

v Lipsa scalabilitatii acestui model de investitie, cuplata cu o predictibilitate inferioara a
fluxurilor de numerar In comparatie cu investitii in active generatoare de venituri
recurente.

Portofoliul de trading include 83 de unitati (54 de apartamente si 29 de locuri de parcare) ce

urmeaza a fi tranzactionate in perioadele urmatoare.

Tn viitor, MET va considera investitii similare doar daca:

v/ este asigurat un control crescut asupra riscului de dezvoltare;

v dela cazla caz, achizitioneaza integral proiecte in scopul finalizarii acestora;

v initiaza proiecte de dezvoltare in parteneriat cu dezvoltatori pe terenuri aflate deja in
proprietatea MET, intr-o structura care limiteaza riscul; si

v exista predictibilitate si un plan coerent cu privire la existenta surselor de finantare
pentru finalizarea proiectului in termenele si parametrii propusi.

Linia de business — Co-Dezvoltare

MET isi propune sa continue sd initieze parteneriate cu dezvoltatori reputabili cu un ,track-
record” solid, care au nevoie de capital de lucru, devenind astfel un partener financiar in
proiecte de dezvoltare.

Lichidizarea investitiilor in proiecte care erau planificate pentru a fi finalizate, dar au suferit
intarzieri, reprezinta o directie strategica majora. Expunerea totala in aceste proiecte este de
€37m. MET va utiliza toate parghiile legale disponibile pentru recuperarea maxima a
investitiel. Se estimeaza recuperarea a €0.7m in 2026 si a €3.0m in 2027, in functie de
ipotezele avute in vedere.
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Investitiile in proiectele Uplake, Novarion si Redport Capital sunt estimate sa fie executate
conform termenilor agreati, iar MET urmeaza sa incaseze €3.4m in 2026, totodata capitalul
investit n proiectul Rock Mountain este estimat sa fie recuperat integral in 2027 (€4.7m).

Principii generale pentru investitii viitoare:

v dezvoltatori cu reputatie si istoric solid;

contributie semnificativa a dezvoltatorului la capitalul proiectului;

structura echilibrata de compensare si guvernanta intre dezvoltator si investitori;

titlu de proprietate consolidat juridic, fara incertitudini structurale;

existenta unui cadru urbanistic stabil, fara incertitudini cu privire la Autorizatia de

Construire;

perspective comerciale solide;

v vizibilitate asupra surselor de finantare pentru proiect (de exemplu, conditionarea
parteneriatului cu MET de obtinerea finantarii bancare);

v' gestionarea disciplinata a riscurilor de dezvoltare si a alocarii capitalului MET, cu o
diferentiere explicita intre riscuri de eroziune a randamentului si riscuri structurale, care
pot afecta capitalul investit.

ASRNIENEN

(\

Linia de business — Dezvoltare

La data de 31 decembrie 2025, MET detine participatii in doua terenuri amplasate in zone
atractive din Bucuresti: o participatie de 50% intr-un teren de 731 mp situat pe strada Dr.
Sergiu Dumitru nr. 13-15 si o participatie de 100% intr-un teren de 3.022 mp situat pe strada
Matasari nr. 18.

Pentru ambele terenuri exista autorizatii de construire valabile, aspect ce confera un avantaj
investitional semnificativ in contextul actual al pietei imobiliare.

Dr. Sergiu Dumitru nr.13-15

Planul initial pentru acest teren a vizat dezvoltarea unei facilitati de analize medicale, care
urma sa fie inchiriata unui lant medical privat. Negocierile au fost intrerupte in decembrie
2025, la momentul in care MET a propus renegocierea termenilor contractuali, in special in
ceea ce priveste nivelul chiriei si durata contractului:

v nivelul chiriei agreat initial (in 2019) nu Mmai reflecta conditiile actuale de piata; acesta fiind
cu aproximativ 20% sub chiriile din zona Pietei Victoria ce se situeaza intre €18-€22
pentru cladiri existente (nu nou-construite), conform datelor de piata recente;,

v' costurile de constructie au crescut semnificativ fata de anul 2019, in contextul pandemiei,
al conflictului din Ucraina si a perioadei inflationiste recente;

v' durata contractului propusa (7 ani) era insuficienta pentru o cladire dezvoltata exclusiv
pe specificatiile chiriasului, comparativ cu standardele pietei, de 15 ani, pentru cladiri
comparabile.

Pe baza analizei de fezabilitate realizate, randamentul estimat al investitiei ar fi fost sub 10%,
acesta presupunand atat investitii suplimentare semnificative, cat si asumarea riscului de
dezvoltare si executie a lucrarilor.

1 Colliers: https:/market-report.colliers.ro/office-market/;
Cushman & Wakefield: https:/cwechinox.com/app/uploads/2026/02/Marketbeat-Office_ Q4-2025.pdf;
Avison Young: https:/www.avisonyoung.ro/documents/d/ro/office-market-snapshot_g3_2025
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Din perspectiva veniturilor, proiectul ar fi generat un randament din chirii sub nivelul minim
acceptat de MET, ceea ce ar fi impus o vanzare rapida pentru asigurarea realizarii
randamentului total previzionat. Cu toate acestea, o chirie aliniata la nivelul pietei
(€20/mp/luna), poate asigura parametri care ar putea fi considerati fezabili pentru MET. Tn
perioada decembrie 2025 - prezent, MET a refacut analiza investitionald, a evaluat alternative
de utilizare si a purtat discutii cu co-proprietarul pentru alinierea intereselor. In perioada
urmatoare, MET va analiza atat un scenariu de parteneriat pentru dezvoltarea unui laborator
de analize medicale, cat si utilizari alternative ale terenului.

Str. Matasari nr. 18

Strategia pentru terenul de pe str. Matasari vizeaza valorificarea activului prin lichidizare sau,
intr-un scenariu alternativ, dezvoltarea unui proiect rezidential in parteneriat cu un
dezvoltator reputabil, terenul avand, la momentul actual, o autorizatie de construire emisa
pentru un proiect rezidential de dimensiuni medii (P+3E+4R). Procesul de vanzare, precum
si selectie a unui potential partener, sunt in curs si se desfasoara paralel.

Pentru restul anului 2026, MET nu Tsi propune investitii suplimentare in terenuri sau
dezvoltari, exceptand oportunitatile analizate punctual, accentul fiind pus pe finalizarea
lichidizarii sau pe Inceperea dezvoltarii terenului Matasari si pe valorificarea investitiei de pe
str. Sergiu Dumitru.

In 2026, MET urmareste vanzarea majoritatii expunerilor existente si repozitionarea
portofoliului companiei, pentru a facilita dezvoltarea acesteia In perioada urmatoare.
Companiaisi propune reducerea profilului de risc al investitiilor si repozitionarea sa ca jucator
orientat spre crestere sustenabild, cu accent pe o predictibilitate crescuta a fluxurilor de
numerar, dividende recurente, maximizarea randamentului total (atat prin cresterea pretului
actiunii, cat si prin luarea in calcul a dividendelor acordate in perioada analizatd) si un risc
controlat. Atat piata de capital, cat si piata imobiliara din Bucuresti si din Romania ofera
premisele potrivite pentru ca MET sa creasca baza investitionala in mod sustenabil,
generand valoare adaugata pentru investitori.

Pe un orizont de trei ani, baza de active este estimata sa creasca semnificativ, Compania
avand ca obiectiv triplarea valorii activelor nete. Cu toate acestea, rezultatele pe termen scurt
pot inregistra, de la perioada la perioada scaderi cauzate de strategia de lichidizare a unor
investitii.

Urmatoarea sectiune contine principii si directii strategice pentru urmatorii trei ani (pana la

31 decembrie 2028) si prezinta impactul acestora asupra performantei financiare a
Companiei.
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DIRECTII STRATEGICE Sl PRINCIPII
PENTRU URMATORII 3 ANI

Meta Estate Trust a fost infiintata in martie 2021 de un grup de antreprenori romani cu
experienta in piata imobiliara si pe pietele de capital si a fost listata pe piata AeRO a Bursei
de Valori Bucuresti pe 29 august 2022. Din 20 martie 2023, titlurile MET au fost incluse in
indicele BETAeRO. In primii ani, compania s-a pozitionat drept un holding imobiliar care face
legatura intre proiectele imobiliare si piata de capital, folosind atat investitii de tip trading
(achizitie-vanzare), cat si investitii in active generatoare de venituri recurente.

Modelul de business a presupus o abordare mixta: participari in proiecte rezidentiale si
comerciale, achizitii de active cu venituri recurente si, In multe cazuri, parteneriate cu
dezvoltatori, cu scopul optimizarii rentabilitatii si diversificarii riscului.

Ca urmare a acestei abordari mixte, Compania este astazi implicata In 24 de proiecte, cu
investitii pe proiect in intervalul €0.2m — €4.0m, investitiile fiind fragmentate intrun numar
ridicat de proiecte ce necesita monitorizare activa.

Din cele 24 de proiecte, un numar semnificativ necesita atentie si capacitate aditionala din
partea echipei MET In prezent, pentru a asigura integritatea investitiei initiale, aceste proiecte
reprezentand 51% din totalul activelor la 31 decembrie 2025. Obiectivul pentru anul 2026 este
consolidarea portofoliului prin lichidarea majoritatii acestor proiecte si planificarea, respectiv
demararea unor noi investitii sustenabile, ce vor corespunde profilului de risc si de
randament al Companiei.

Pana la 31 decembrie 2026, Compania isi propune reducerea numarului de proiecte din
portofoliul curent si initierea unui nuMar limitat de investitii noi.

MET isi propune sa execute investitii pe termen lung, maximizand randamentul total al
actionarilor, cu accent pe alocarea optima a capitalului, executia operationald, un grad
adecvat de indatorare si cresterea sustenabila a activelor companiei, mentinand
profitabilitatea la un nivel optim.

Investitiile realizate de MET vor avea un orizont investitional pe termen lung. In loc ca
principalul obiectiv sa fie atingerea unor anumite tinte anuale de dividend, MET va opta
pentru a maximizarea randamentului total pe actiune pentru actionari.

Deciziile de investitii sau vanzare vor fi luate pe baza unor previziuni fundamentate privind
evolutia viitoare, cu un accent pe o combinatie intre yield-ul de piata, randament si
potentialul de crestere a venitului rezultat din operarea investitiei respective.

Volatilitatea pe termen scurt a nivelului distributiilor nu va reprezenta obiectivul principal al
alocarii de capital.
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MET va lichidiza investitii atunci cand conditiile de piata sunt favorabile. In acelasi timp va
continua sa realoce capitalul investit in portofoliul de active si proiecte in dezvoltare cu un
potential de crestere insuficient, cu mult Tnainte ca aceste investitii sa necesite capital
aditional.

Mai mult, atunci cand actiunile companiei se tranzactioneaza la un pret suficient de atractiv
fata de valoarea intrinseca a Companiei si aceasta investitie este mai atractiva fata de alte
oportunitati de investitie, MET va cumpara actiuni proprii, atat timp cat in Companie exista
rezerve adecvate de lichiditate pentru a indeplini obligatiile acesteia in materie de capital
angajat.

Nivelul de datorie al MET va fi unul adecvat astfel incat:

v sa existe suficient tampon intre rezultatele operationale ale activelor cu venit recurent si
obligatiile de plata rezultate din termenii contractuali agreati cu institutiile creditoare;

v nivelul total al datoriei nete, raportata la fluxurile de numerar rezultate din operatiuni, sa
fie unul optimizat pentru structura de capital a companiei,

v' nivelul de indatorare per activ operational, raportat la valoarea de piata a activului cu
venit recurent, Nu va depasi, la nici un moment, pragul de 55%.

Compania urmareste cresterea bazei de active si a profitabilitatii pe termen lung, in paralel
cu o politica de dividend sustenabila.

MET isi propune sa distribuie dividende in conformitate cu deciziile actionarilor, in masura in
care, de la o perioada la alta, costul de oportunitate al platii dividendelor nu afecteaza in mod
semnificativ profitabilitatea Companiei pe termen lung.

| meta up
A estate = grade



OBIECTIVE PE TERMEN LUNG

Pe masura ce portofoliul este repozitionat si investitiile relativ mici (~€1.0-1.5m) sunt lichidate,
este posibil ca profitabilitatea Companiei pe termen scurt (12-18 luni) sa fie afectata. Strategia
MET ramane orientata spre termen lung, Compania stabilind urmatoarele obiective pentru
urmatorii 1- 3 ani si extrapoland, totodata, aceste obiective si pe un termen mai lung, de 5
ani.

I.  exitdin urmatoarele investitii pana la Dec 2026:

RAPORT INVESTITII MARTIE 2026

- CAPITAL | PROFIT | PROFIT |DATAINTRARE |DATA LICHIDIZARE| RANDAMENT
INVESTIT |BRUT (est.)| NET (est.) | INVESTITIE | INVESTITIE (est.) (est.)

AVRIG | 34.23 € 7.77 € 6.77 € Jun-23 Dec-26 20% 6%
GREEN LAKE 181.47 € 14411 € 101.43 € Jun-24 Dec-26 56% 22%
CELLINI 300.00 € 151.51 € 133.65 € Oct-24 Dec-26 45% 20%
HILS REPUBLICA 25445 € 105.84 € 79.12€ Apr-25 Dec-26 31% 19%
HILS TITANIUM 238.93 € 121.57 € 96.14 € Apr-25 Dec-26 40% 24%
SKY GARDEN 208.92 € 118.59 € 86.24 € May-25 Dec-26 41% 26%
MONTSERRAT THE LEVEL 400.00 € 100.00 € 80.07 € Sep-23 Dec-26 20% 6%
PORTOFOLIU TRADING [ 1618.00€ | 7a040€ | seaaze | [ [ s |
ALEXANDRIEI 152 300.04 € 20.00€ 20.00 € Nov-25 Jun-26 7% 20%
UPLAKE 635.09 € 240.96 € 240.96 € Nov-23 Jun-26 38% 15%
AVRIG I 2,039.40€ 499.85€ 399.88 € Jun-24 Jun-28 20% 5%
GHIMBAV 44283 € 87.21€ 87.21€ Dec-22 Dec-27 20% 4%
NOA VICTORIA 500.00 € 375.00 € 375.00 € Sep-23 Jun-26 75% 27%
CITY LAKE 180.00 € 92.85€ 92.85€ Nov-22 Dec-27 52% 10%

PORTOFOLIU CO-DEVOLTARE | 400735€ | 1.31587€ [121500€] [ [ s [ |
rora | s7sel 2msel a0l | | s |

In ceea ce priveste portofoliului de trading, proiectele prezentate pentru exit fac parte din
procesul normal de vanzare a unitatilor contractate odata ce acestea au fost livrate.

In ceea ce priveste portofoliul de Co-Dezvoltare:

v Alexandriei 152: investitie punctuala cu exit prestabilit contractual pana la 30 iunie 2026;

v Uplake: investitie ce ajunge la termen pana la 30 iunie 2026;

v Avrig faza 2: proiect sub analiza, echipa MET fiind in proces de a formula scenarii de lucru;

v Ghimbav: proiect aflat in stadiu de litigiu. Estimare recuperare investitie totala pana la
Decembrie 2027;

v NOA Victoria: proiect aflat in stadiu de lichidizare. Estimare recuperare investitie in 2026,

v City Lake: proiect aflat in stadiu de executare. Estimare recuperare investitie in cursul

anului 2027.
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reinvestirea capitalului obtinut ca urmare a lichidizarii investitiilor din portofoliului actual
Tn una sau mai multe oportunitati cu scopul de a asigura optimizarea profitabilitatii
Companiei si un randament sustenabil pe termen mediu:

intrarea Intrun parteneriat cu un dezvoltator imobiliar reputabil, pana la 30 iunie 2026,
cu o investitie de €1.5m. Fondurile alocate acestui proiect vor fi folosite pentru finalizarea
constructiei si livrarea unitatilor locative catre clientii finali;

concluzionarea negocierilor in vederea inceperii unui alt parteneriat pe termen lung cu
un dezvoltator imobiliar reputabil cu ambitii institutionale pe piata din Romania si cu un
istoric solid, demonstrat prin proiectele livrate in trecut;

investitii In active cu venit recurent, pozitionate optim, cu chiriasi reputabili si contracte
de inchiriere pe termen lung.

Incepand cu anul 2027, se estimeazd c& profitabilitatea si structura portofoliului se vor
modifica substantial, acesta urmand sa migreze catre o structura bazata preponderent pe
active generatoare de venituri recurente.

cresterea bazei de active la €100m pana in decembrie 2028 cu un nivel al datoriei (LTV)
estimat intre 35-45% rezultand un total al valorii activului net (NAV) de €55.0m —€65.0m
(crestere 2 —3 ori a valorii activului net).

o crestere medie anualizata de cel putin 5% Tn perioada 20262030 a veniturilor activelor
operationale;

cresterea portofoliului investitional al MET astfel incat valoarea intrinseca a MET (NAV) sa
ajunga la un nivel de €150m pana la 31 Decembrie 2030.

Tndeplinirea acestor obiective se bazeaz3 pe:

NSRNRNIENRN

\

lichidizarea cu succes a proiectelor curente propuse pentru vanzare;

repozitionarea portofoliului sia companiei;

costuri si disponibilitate de creditare in conditii similare pietei curente;

evolutia pozitiva spre dezvoltare a pietelor de capital din Romania si CEE;

absenta uneicrize sau a unui alt eveniment major care sa impacteze semnificativ factorii
macroeconomici din regiune;

absenta oricarui alt eveniment de proportii in regiune cum ar fi razboaie, pandemii sau
crize economice/politice.

Pentru ca actionarii sa poatd urmari, analiza si intelege in profunzime strategia si rezultatele
companiei, MET va imbundatati semnificativ raportarea, prin publicarea unor informatii
detaliate la nivel de portofoliu si activ operational individual. Aceste rapoarte vor permite
monitorizarea performantei financiare a fiecarei investitii si a ipotezelor care stau la baza
estimarilor utilizate 1n calculul randamentelor totale. Tn plus, aceste rapoarte vor sprijini o
evaluare obiectiva a companiei, in vederea unei analize financiare eficiente.
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