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1. Cat din proifitul net raportat este incasat in numerar?
Réaspuns:

Pentru ca avem o structurd dinamica, in care cifra de afaceri este legata si de cheltuielile cu descarcarea
de gestiune a activelor, in timp ce veniturile din dobédnzi sunt o parte incasate, iar o parte sunt
capitalizate, am facut o analiza globala: la venituri de 14 milioane, aproximativ 65% au fost incasate,
in timp ce 35% au fost fie capitalizate, fie au scadentd in a 2-a parte a anului. De asemnea, merita
mentionat cd am rulat un portofoliu investitional de peste 5 milioane de euro in primul semestru si
anticipam cel putin un rulaj similar si in semestrul al 2-lea.

2. Seremarca o crestere cu 67% a ponderii cheltuielilor de personal in total cheltuieli. Cum se
justifica aceasta crestere, in conditiile sciderii cifrei de afaceri si a activitatii investitionale in
general?

Raspuns:

Anul trecut am avut servicii de administrare destul de mari care, practic, luau fata serviciilor de
cheltuieli cu personalul. Mai exact, cheltuielile cu personalul erau trecute prin firma de administrare,
prin Meta Management Team, si atunci costul de administrare era mai mare. Anul acesta nu am mai
avut structura cu Meta Management Team sau a fost doar o cheltuiald foarte mica din trecut si, practic,
toate cheltuielile cu salariatii se vad direct in linia de cheltuieli cu salariatii si nu mai trec prin aceste
costuri de administrare. Dar, ce cred ca este foarte important de mentionat este c, desi avem aprobat in
bugetul de venituri si cheltuieli o valoare mai mare pentru aceste cheltuieli, am fost prudenti si cred ca
suntem considerabil mai jos, sau putin mai jos decét am bugetat. Le-am tinut Intr-un control foarte atent
si, foarte important, toate cheltuielile fixe sunt mai jos cu 16% fatd de ce am bugetat Tn momentul de
fata.

As completa la ceea ce a spus Alex cu faptul ca in anul 2025 a fost angajata o singurd persoand, un
manager in echipa de investitii, care se va ocupa exclusiv de zona de active cu venit recurent. Cheltuiala
prezentata In bilant, in contul de profit si pierdere la 30.06.2025, de 763.000 lei, comparativ cu suma
de 600.000 lei aferentd perioadei anterioare, se refera strict la acest angajat. Nu au existat altfel de
cresteri salariale pe nicio linie de salariati sau de pozitii.
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3. Care este motivul incetirii mandatului domnului Bonea? Are legaturia cu rezultatele
financiare la S1 sau cu litigiul cu MMT?

Raspuns:

Nu are legatura nici cu una, nici cu alta. Stiu ca de obicei aceste stiri sunt vazute foarte dramatice, insa
in contextul de fatd nu este nimic dramatic. Am preluat mandatul intr-un context dificil, cu motivatia
de a reconsolida compania si de a o aduce Intr-un punct in care poate sa se ducé spre o noua etapa de
crestere. In acest moment, am discutat cu membrii Consiliului de Administratie si am cizut impreuna
de acord ca am ajuns in acest punct, si tindnd cont si de niste schimbari din viata mea personald, am
luat decizia ca cel mai bine ar fi sa cadutdm si sa gdsim un nou CEO deoarece eu nu ma voi mai putea
implica la fel de mult, cu aceeasi intensitate. Cu toate acestea, voi ramane aproape de proiect si vom
continua colaborarea. Nu voi ramane doar in mintea oamenilor sau In mintea mea, ci efectiv vom
continua colaborarea, si cel mai important, in urmatoarele doua - trei luni de zile, ne vom concentra sa
gasim un CEO si sa facem o tranzitie foarte buna, care sa permita companiei Meta Estate Trust sa intre
intr-o noud etapa de crestere.

Este vorba, in principal, de consideratii de naturd personala pe care le-a expus si Alex. Noi o sd avem
in continuare o colaborare in ceea ce priveste dezvoltarea proiectelor si, asa cum spuneam, ne propunem
in continuare sa organizadm si sd desfagsuram procesul de recrutare pentru pozitia de CEQO, astfel incat
compania sd-gi continue procesul de dezvoltare si de consolidare pe care I-am Inceput. Vom pune accent
in continuare pe dezvoltarea activitatii, cresterea capitalizarii vehiculului, si eu cred cd Tmpreund cu
Alex o sa avem un proces de tranzitie care sa permitd noului CEO si echipei executive intelegerea
complexitatii activitdtii companiei de la momentul acesta si orientarea cétre noi motoare de
dezvoltare ale vehiculului investitional Meta Estate Trust. Asadar, din punctul acesta de vedere, suntem
increzatori ca Impreund o sa gasim o formula care sd duca mai departe compania.

4. Ati anuntat o noui politica de dividende cu un randament minim tintit de 5%, insa prima
incercare de a acorda un dividend in luna august a esuat din lipsi de cvorum. Ce misuri veti
lua pentru a asigura o mai buna mobilizare a actionarilor?

Raspuns:

Am avut un cvorum de 70%, dacd nu gresesc, la aceastd Adunare Generala, in mijlocul perioadei de
vacante, respectiv inceputul lunii august. Suntm foarte increzdtori cd la urmaitoarea Adunare
Generald, in toamna cand o vom face, cvorumul va depasi 80%, tindnd cont ca aceasta a fost intr-o luna
si o perioada care este marcatd de vacante, si atentia nu este catre aceasta tipologie de evenimente, am
reusit sa obtinem 70%, astfel ca nu ne facem nicio grija.

Am tintit sd punem aceastd Adunare Generala a Actionarilor cat mai devreme, insd am dorit sa o punem
imediat dupa finalizarea majorarii capitalului social, astfel incat si persoanele care au participat la
programul de rdscumparare de actiuni preferentiale sa beneficieze cu noua participatie in acordarea
acestui dividend. Astfel, la 30 iunie, Depozitarul Central a inregistrat noile actiuni, si in zilele imediat
urmatoare, intr-un termen destul de scurt, am convocat Adunare Generald a Actionarilor. Din péacate,
termenele legale care sunt solicitate pentru asemenea convocare ne-au adus cel mai devreme cu aceasta
Adunare Generala a Actionarilor la 1 august, in perioada in care, intr-adevar, actionarii nu au fost
disponibili. Vom incerca, bineinteles, sa mediatizim urmatoarea Adunare Generald a Actionarilor si
suntem destul de convinsi, in baza interesului pe care l-am vazut manifestat de actionari, cé acestia vor
participa pentru a acoperi cvorumul necesar.

As completa si eu pe acest subiect. Cred ca ar fi de mentionat, pe de-o parte, modul in care noi
interpretam rezultatul votului din ultima Adunare Generala cu privire la acest subiect, este cd, in
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majoritate, cei care si-au exprimat dreptul de vot au confirmat viziunea si propunerea noastra, respectiv
dorinta de a distribui dividende sub forma de cash. Pe de alta parte, Intr-adevar, a fost o problema de
participare, tinand cont de perioada vacantelor, insa ceea ce este de remarcat, si o sd fie o prioritate
pentru echipa executiva in perioada urmatoare, este ca ne propunem, in primul rand, sa avem rezultate
operationale care sa ne permita sa fundamentam politica de dividende pe care am publicat-o si eu sper,
in perioada urmatoare, ca rezultatele financiare sa ne permita sa confirmam aceste rezultate. Noi avem
deocamdati convingerea ci asa se va intimpla. In ceea ce priveste cvorumul si tinind cont si de
experienta adunarilor generale anterioare, eu am convingerea ca odatd ce intram In luna septembrie-
octombrie, cind activitatea revine la niveluri normale, o sd avem si un cvorum care sd ne permita
distribuirea de dividende. Ceea ce pot confirma actionarilor si investitorilor este ca din partea noastra,
a Consiliului de Administratie, existd hotararea si determinarea de a acorda aceste dividende, si sunt
convins cd, impreuna cu actionarii, o sa ajungem la rezultatul pe care ni-1 propunem.

5. Terenul de la Ciolpani este achizitionat impreuni cu un partener. Este acesta afiliat cu MET
in vreun fel?

Réspuns:

Informatiile sunt publice si se pot verifica. Suntem parteneri cu compania Entire Real Estate Solutions,
dacad nu ma ingel, companie care nu este afiliatd cu Meta Estate Trust in vreun fel, nu este actionar, nu
este in conducere, nu este administrator.

6. Creantele au crescut. Cum vor fi convertite in cashflow in S2 astfel incat profitul sa fie atins
nu doar pe hartie, ci si in conturi?

Raspuns:

Este un moment foarte important de explicat, si desi am mai facut-o, o mai facem din nou, pentru ca
dinamica unui vehicul de investitii imobiliar listat, dinamica financiara, este aparte, in sensul 1n care
marcarea rezultatelor financiare se face atat prin cash, prin lichidizari, dar si non-cash. Si in special daca
ne ducem intr-un model de business mai apropiat cu cel al REIT-urilor, societatilor de investitii
imobiliare asa cum au fost reglementate in textul de lege care a trecut de prima camera, vom vedea ca
o buna parte din profit sau pierdere vine din evaluarea activelor fiindca aceste companii stau pe aceste
active si genereaza, pe langa chirii, aprecieri de capital.

In structura noastra financiard din acest an am avut o parte din profiturile si marjele investitionale
realizate in acest semestru cash, care a fost de 60%, dar trebuie sa ludm in calcul ca am avut si cash
flow care nu a fost din acest semestru. De exemplu, exitul din Novarion avea si dobanzi acumulate din
alte exercitii financiar. Desigur, acolo dobanda se platea anual, dar de fiecare datd noi recunoastem
lunar respectivele dobanzi. Astfel, aceastd dinamica nu reflecta structura financiara a unei companii de
vanzari, de exemplu, in care rezultatele financiare sunt ghidate in fundament de vanzarile pe care le
realizeaza si acolo este foarte important de urmarit care este gradul de colectare al vanzarilor. Noi, de
fiecare data, o sd avem multe situatii in care nu vom colecta acel cash decat cand vom vinde activele. De
exemplu, in proiectul Matasari, am transformat o creanta intr-un teren. S-a intamplat o compensare, si
decat sa fi incasat creanta respectiva si sa fie cumparat teren, noi am compensat direct, si acolo este un
venit non-cash, dar activul este la noi in bilant. Astfel, nu se poate pune intrebarea de marcare a
valorii. Dinamici similare vom avea in continuare.
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7. 1in ceea ce priveste listarea in Piata Principali, obiectivul riméane T1 2026?
Raspuns:

Tintim sa transmitem prospectul de tranzitie in trimestrul 1 din 2026 si sd o facem cat mai repede, in
prima parte a anului 2026. Ne-am propus s transmitem prospectul de listare in Piata Principald in
momentul in care finalizdm operatiunile de capital. Ultima componentd a operatiunii de capital din
planul nostru este cea de diminuare a valorii nominale, pe care dorim sa o aprobdm in luna
decembrie, insd trebuie sd asteptdm doud luni perioada de opozabilitate de la publicarea in Monitorul
Oficial, dupa care va fi inregistrat oficial si de catre Registrul Comertului si in actul constitutiv, precum
si la ASF, BVB si Depozitarul Central. Astfel, suntem dependenti tot timpul in operatiunile de capital
de toate aceste proceduri legale, conform cu legislatia in vigoare. De aceea, chiar daca ele se finalizeaza
in anul 2025, vom mai avea o Intirziere pe care trebuie sa o asteptam pentru a finaliza si inregistrarea
lor 1n toate structurile legale pe care trebuie s le parcurgem. Da, tintim sd transmitem prospectul la
finalul trimestrului 1 si sd avem, pana la finalul trimestrului 2, tranzitia finalizata.

8. Expira programul de rascumpirare de actiuni? Se continud? Sau cum veti asigura
lichiditatea? Market making?

Réspuns:

Contemplam toate optiunile pe care le avem disponibile, dar in Adunarea Generala Extraordinarad a
Actionarilor din decembrie ne gaindim sa propunem un nou program de rdscumpdrare de actiuni proprii,
similar cu cel care s-a desfagurat acum, pentru a continua acest trend. Am rascumparat pana la data
curenta peste 1,5 milioane de actiuni, la o valoare medie de 0,65-0,66 lei pe actiune. Pe acestea, odata
cu incheierea programului de rascumparare, le vom anula si vom inregistra in anul urmator toate aceste
operatiuni de capital.

9. Parteneriatul cu Rock Mountain este restructurat si are loc o refinantare. De ce? Care este
situatia acolo? Daca puteti oferi detalii concrete.

Raspuns:

Proiectul Rock Mountain si investitia noastrd in Rock Mountain a inregistrat intarzieri semnificative
incd din 2023 si anul trecut, in 2024. Tinand cont de structura in care era realizata investitia initiala, in
care nu aveam expunerea securizata, a trebuit sa ne folosim de parghii legale si de negociere pentru a
ne securiza expunerea. Am cumparat una dintre companiile care a vandut terenul si am putut sd activam
un pact comisoriu pentru a lua terenul respectiv in proprietate si astfel pentru a ne asigura intreaga
expunere. Cu toate acestea, putem spune astazi ca restructurarea este finala in proportii de 80%. A avut
loc un pas intermediar in care am facut aceasta schimbare. Acest lucru ne-a permis sa inchidem o noua
intelegere cu dezvoltatorul, mai ales in contextul in care au reusit si s semneze cu lantul hotelier
Kempinski. Au reusit sd semneze un contract de management al hotelului, cit si un contract pentru
rezidentele cu brand Kempinski al aparthotelului. In acest context, vom curita structura initiala de
investitii si acum, cum avem terenul, este o structurd complexa si nu este curatd. Si atunci, vom face o
refinantare prin care Intreaga expunere o vom trece, alaturi probabil si de alti investitori, printr-un
instrument financiar reglementat, printr-o platforma de crowdfunding. Astfel, noi nu vom mai avea
riscuri directe asociate cu proiectul respectiv si vom detine pur si simplu un instrument financiar purtator
de dobanda, cu un cadru legal foarte clar, care, cel mai important, este garantat de o ipoteca imobiliara
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de rang intai, chiar pe ambele terenuri. Dupa acest pas, proiectul va fi structurat in asa fel incat sa poata
continua dezvoltarea si sa ajunga la potentialul lui. Pana la finalul anului va trebui sa avem si aceasta
etapa finalizata si, desigur, cind se va intdmpla o vom raporta la BVB si veti sti si dumneavoastra.

10. Constatam, si de aceasta dati, ca in rezultatele semestriale nu se prezinta si nu se explica
realizirile/nerealizarile pe categorii prin raportare la prevederile bugetare. Vi mentineti
angajamentele luate prin Bugetul de Venituri si Cheltuieli 2025 sau intentionati revizuirea lor
pana la finalul anului?

Raspuns:

Asa cum am mentionat anterior, In ceea ce priveste profitul net, suntem in linie cu bugetul pentru
primele sase luni. Vis-a-vis de toate componentele bugetului de venituri si cheltuieli, aici, cu siguranta,
existd deviatii si vor exista in continuare pentru ca in investitiile imobiliare ne adaptam dinamic la
profilul fiecarui proiect si la profilul fiecarui client pe care 1l aveam. Aici o sa pot sd dau si un exemplu
concret, poate unul din proiectele care generau o cifrd de afaceri mare, semnificativa, cuprinsa in buget,
a fost restructurat zilele acestea, iar astfel vanzarile unitatilor vor fi realizate de dezvoltator, iar noi am
convertit promisiunea de vanzare-cumpdrare Intr-o creantd, purtitoare de dobanda si garantatd cu
ipotecd pe proiectul respectiv. Am lasat In sarcina dezvoltatorului sa realizeze vanzarile deoarece
acestea au Inceput. Negocierile vis-a-vis de apartamentele noastre, apartamentele noi, au fost purtate si
cu noi si cu clientii finali, i am constatat ca cel mai benefic pentru ambele parti este sa realizeze
dezvoltatorul vanzarile care merg relativ bine, iar noi s incasam banii intr-o creantd adusa la zi cu
veniturile si marja investitionald sub forma fie de dobanda, fie de penalitati, aspect la care am tintit de
la inceputul investitiilor 1n acest proiect.

Da, in acest moment la Uplake estimdm ca pana la finalul anului poate chiar sa genereze o marja mai
mare decit am estimat Tn bugetul initial, sau apropiata. Aici este o specificitate a domeniului nostru,
fiindca pentru investitiile in care achizitiondm apartamente si le revindem, si practic asa se trece prin
cifra de afaceri, noi ne asumam niste garantii catre cei care cumpara. Acum, desigur, in anumite
proiecte, in care avem mai multd sigurantd ca nu va trebui ca noi sd dam garantiile respective, cd nu se
va intdmpla nimic cu apartamentele pe care le vindem, este mai usor s o facem. In alte proiecte, putem
sd estimam ca riscul acesta nu meritd neaparat asumat, mai ales in contextul in care procesul de vanzare
al unui proiect mai atipic, cum este cel de la Uplake, se poate realiza mult mai usor prin echipa de
vanzari a dezvoltatorului. Mai mult decat atat, aici a fost foarte important si sd ne mentinem garantia,
si practic creanta care exista prin aceastd promisiune de vanzare-cumparare a fost convertita intr-o
creantd garantatd cu ipotecd imobiliara pe tot activul, astfel cd ne-am si diminuat riscul.

Oricum, este important de mentionat ca proiectul a mers bine. Este finalizat si urmeaza sa 1si ia receptia.
A 1ntarziat mai mult decat ne-am fi asteptat, dar lucrurile stau foarte bine, doar ca nu o sa realizdm
aceasta cifrd de afaceri pe care am bugetat-o, in schimb vom realiza intreaga marja de profit, daca nu
poate si mai bine. Asadar, sa raspund la Intrebare, la sase luni, cat si la data curenta, tintim in continuare
profitul net din bugetul aprobat pentru anul 2025. Mai avem patru luni. Desfasurarea trimestrului trei
este In conformitate cu asteptarile noastre. Speram si tragem tare si in aceste patru luni si sa realizam
si in trimestrul trei si in trimestrul patru marja de profit pe care am pus-o in buget si pe care o tintim.
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11. De ce au scazut veniturile totale, respectiv rezultatele operationale? Pare ca ne bazam mai
mult pe veniturile financiare.

Raspuns:

Am oferit o explicatie la Tnceputul acestei prezentari. Avem investitii cu cicluri de dezvoltare imobiliara
intre 18 si 24 de luni, care in practica s-au inchis pe perioade si mai mari. Astfel, nu putem sa avem
venituri liniare in aceeasi perioada din fiecare an. Ne uitdm, totusi, la buget si la profitul net pe care
dorim sa-1 realizdm asa cum ni l-am planificat de la inceputul anului. Asadar, veniturile totale sunt in
conformitate cu investitiile imobiliare si cu ciclul de dezvoltare, de vanzare si de marcare a marjelor
investitionale ale acestora.

In timp ce veniturile financiare sunt o componenti din operatiunile companiei, am structurat portofoliul
pe trei linii investitionale destul de clar definite in acest moment. Investitiile in trading, unde avem cifra
de afaceri, respectiv venituri din vanzari si venituri din penalitati sau cesiuni, avem veniturile din
parteneriate, care sunt sub formad de venituri din dobanzi 1n acest moment, sub forma de venituri
financiare, $i vom avea, au inceput deja, dar la un nivel mic, si veniturile recurente. Momentan, proiectul
din Poiana Brasov, din Swissotel, genereaza venituri recurente, venituri din chirii.

12. Ce randament va genera Terenul de la Ciolpani, cind va produce venituri?
Réaspuns:

Estimdm ca terenul de la Ciolpani va genera un randament de 8% anual si va produce venituri din
momentul finalizarii. Estimdm termenul de finalizare la finalul anului 2025.

Proiectul se va finaliza in trimestrul 4 al anului 2025, ca si etape constructive. El va fi deschis in
trimestrul 1 al anului 2026 deoarece chiriasii care vin acolo trebuie sa faca si anumite lucrari pentru a
deschide magazinul. Randamentul activului este putin peste 8% net, dar trebuie sa tinem cont ca, in
momentul de fata, proiectul are o finantare bancara, adica efectul de levier se simte si avem un spread
pozitiv, si trebuie sd tinem cont si cd avem o refinantare care va creste randamentul capitalului propriu
anualizat undeva la peste 10%, doar din aceasta marja si, desigur, din refinantarea respectiva ne vom si
lichidiza o parte din investitia initiala si vom optimiza intreaga structurd financiara a proiectului. Pentru
noi a fost foarte important sa investim intr-un proiect care se finalizeaza anul acesta, unul care era in
mijlocul executiei pentru a vedea exact si noi, la prima mana, nu doar prin consultant si expertiza echipei
executive, care este dinamica unui astfel de proiect si sa Tnvatam pentru a putea scala aceasta linie de
investitii.

13. Terenul de la Victoriei este deja inchiriat?
Raspuns:

In legiturd cu ceea ce am prezentat pand acum, pe terenul de la Victoriei vom construi si avem un
contract de inchiriere in curs de finalizare cu urmatorul chirias. Este un contract de inchiriere semnat
intre vechiul proprietar si chiriasul care Tn momentul de fata este confidential si nu putem sa ii spunem
numele. In momentul de fati, suntem in discutii pentru a actualiza acest contract de inchiriere pentru
definirea unor detalii comerciale, mai degraba legale, decat pret al chiriei. Chiriasul existd, pretul chiriei
este ferm si urmeaza sd ne apucam de constructia acestui activ, poate si anul acesta, dar am comunicat
la BVB si 1n piata cd vom incepe in trimestrul 1 al anului 2026 pentru a ne asigura ca nu spunem ceva
ce nu putem livra, dar noi vom incerca sa incepem mai devreme. Avem deja discutii de finantare bancara
pentru proiect. Da, este deja inchiriat, fiindca trebuie sa dezvoltdm si sa livram activul.
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14. Credeti ca veti finaliza majorarea capitalului social cu valoarea dividendelor preferentiale si
incircarea actiunilor ordinare corespunzatoare pana in luna octombrie pentru un tratament
egal pentru toti actionarii care ar urma sa primeasca dividende?

Raspuns:

Da, aceasta este intentia noastra. De aceea, in prima Adunare Generald Ordinara am propus data platii
in data de 15 noiembrie. Mai mult decat atat, in actul constitutiv, dividendul prioritar are ca si statut
plata prioritard inaintea oricarei plati de alte dividende. De aceea, suntem in etapa In care am depus
prospectul la ASF si asteptdm aprobarea in urmatoarele doud saptdmani, maxim. Vor urma incd doua
saptamani de subscriere pentru drepturi preferentiale, dar asa cum mentionam mai devreme, nu ne
asteptam neapdrat sa existd aici subscriere, dupa care vom converti, din experienta anterioara, in maxim
o saptdmana, creanta in actiunile ordinare Inregistrate de catre Depozitarul Central. Asadar, estimam ca
pana la finalul lunii septembrie, cel tarziu in prima jumatate din luna octombrie, vom avea actiunile
ordinare incarcate in contul actionarilor detinatori de actiuni preferentiale si care au primit acest
dividend prioritar, astfel incat data de inregistrare pentru actionarii care vor primi dividend in
numerar va fi ulterioara finalizarii acestui proces.

15. Platforma de crowdfunding mentionata in raport este cea la care MET si-a instrainat complet
participatia?

Raspuns:

Da, este vorba de High Crowd. Noi am explorat mai multe variante, doar iIn momentul de fatd, daca nu
gresesc, sunt doar doua platforme licentiate In Romaénia si ei au putut sa ne ofere cea mai competitiva
oferta.

16. Cum se reflecta noile modificari fiscale in activitatea si rezultatele companiei in semestrul al
doilea si in anii viitori?

Raspuns:

Este clar ca avem o expunere pe aceste modificari fiscale. Nu putem spune cd nu ne-am asteptat la
ele, dar nu stiam in ce forma vor veni fiindcé nu a existat deloc un consens din partea politicienilor,
decat foarte tarziu.

Principalul risc la care ne uitaim este legat de cresterea taxelor care vor avea un efect de erodare al puterii
de cumparare al roménilor si ca acest lucru se va simti cel mai puternic in piata imobiliara rezidentiala
fiindcd achizitia unui apartament, dupa cum puteti intui, este prima care se poate tdia de pe lista de
cumparaturi a romanilor intrucat ei locuiesc in acest moment undeva, deci nu au nevoie urgenta sa-si
cumpere un apartament. Cu toate acestea, noi am ales sd investim in niste proiecte care au caracteristici
de antifragilitate, cum le numim noi, in sensul in care au niste parametri foarte competitivi. Mai exact,
sunt in zone in care nu existd proiecte noi de dezvoltare, in care existd o piatd abundentd de
cumpardtori si se duc 1n zona aceasta de mass market.

Aceste proiecte reprezintd pentru noi un risc mai mic, spre deosebire de altele, si aici o sd dau un
exemplu punctual: de exemplu, am decis ¢ in zona Pipera nu vom mai cumpara apartamente, cum am
avut la First Estates, fiindcd un numar foarte mare de apartamente sunt in curs de dezvoltare, iar intr-un

7



meta
estate

- upgrade your wea

META ESTATE TRUST

context in care piata incepe sd nu mai fie stabild, intr-un loc in care existd foarte multe proiecte de
dezvoltare noi, orice dezvoltator care liciteaza In pret pentru a vinde apartamentele pe care le are va
avea un impact semnificativ in pretul la care se vand apartamentele de toatd zona. In schimb, in
proiectele In care am investit noi, nu sunt multe apartamente in dezvoltare, si atunci riscul ca pretul sa
fie licitat scade semnificativ, motiv pentru care am ales sa investim in Bucuresti, In zone antifragile, as
spune, dar ramane un risc deschis fiindca nu stim ce se va intampla in continuare cu exactitate.

17. Am observat in raport un litigiu cu MW Green Power, societate care a anuntat intrarea in
concordat preventiv. Care este miza acestui litigiu si potentialele efecte in caz de
castig/pierdere?

Réaspuns:

La momentul la care a inceput aceasta actiune in instantd, MW Green Power nu era in acel moment in
procedura de concordat preventiv. La momentul acesta suntem inca in etapele initiale ale administrarii
dosarului acestui litigiu. Vom vedea cum evolueaza in perioada urmatoare. Deocamdata nu am intrat
pe fondul cauzei, dar cu sigurantd monitorizam subiectul, si in masura in care o sd avem noi concluzii,
va vom tine la curent la momentul la care ele vor aparea.

18. Exista discutii cu fonduri de investitii pentru intrarea in actionariat?
Raspuns:

Nu au existat discutii punctuale, in schimb au existat discutii principiale. Noi am organizat un eveniment
in octombrie 2024, unde au fost invitati si reprezentanti de la fondurile de pensii, fondurile de pensii
fiind cei mai activi investitori institutionali de pe piata de capital la noi. Provocarea principala pentru a
reusi ca un investitor institutional sd intre in structura noastrd de actionariat este dimensiunea
companiei, fiindca acesti jucatori, in aceasta piatd, nu sunt interesati sa investeasca 1, 2, 5 milioane de
euro, ci pornesc poate de pe la 10, 20, 30 de milioane de euro, iar In contextul dimensiunii noastre, in
momentul de fata, nu este foarte fezabil. Astfel, in continuare, provocarea va fi sd reusim sd gasim o
varianta In care putem ajunge la o baza de active de 100 de milioane de euro ca sa incepem sa putem
vorbi cu fondurile de investitii active pe piata noastra de capital. Cu toate acestea, avem relatii deschise
cu structuri, vehicule de investitii active la noi in Romania, care cumpara active imobiliare. Suntem in
discutii cu ZDR, cu M Core, si mai sunt cateva fonduri cu care probabil vom avea colabordri, dar ei nu
vor investi direct in noi, ci mai degrabad noi am putea sa revindem o parte din active pentru un profit si
le revindem lor. Dar da, aceasta va fi In continuare o provocare care va riméane in atentia noastra.

19. Valoarea contabili a scizut, din ce imi dau seama datoritd majorarilor de capital. Dupa ce
toate acestea se vor fi incheiat, cit va fi de fapt? Va urca la loc peste valoarea nominala?

Raspuns:

In momentul de fati avem 129 de milioane de actiuni si 9,7 milioane in anulare. Astfel, numarul de
actiuni va scddea sub valoarea totald a activelor, mai exact vom avea 120 de milioane de actiuni la 127
de milioane de active, astfel ca valoarea nominala va fi supraunitard. Acum ne uitam atat la valoarea
netd contabild a actiunii, cat si la valoarea nominala a actiunii. Valoarea nominala este 1 leu pe actiune
in momentul de fata. Pentru a anula efectul rdscumpararii actiunilor preferentiale dorim sa o diminuam
la 0,85. Acest aspect ne ajuta la faptul ca vom avea o valoare nominala de 0,85 vs. o valoare de listare
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curentd de 0,75. Diferenta de 10 bani si discount-ul dintre ele este relativ marginala. S-a diminuat
semnificativ vs. 0,75 comparat cu 1. Si aceastd diminuare, si prin faptul cd am putut sd diminudm
valoarea nominald prin aceasta operatiune, pentru ca alta sansa nu vom mai avea decat in momentul in
care vom inregistra pierdere, ceea ce nu este cazul in compania noastra, ne va pozitiona intr-o lumina
favorabila pentru a ridica capital nou din piatd. Un investitor nou va putea negocia si intelege mai usor
de ce sa plateasca 0,85 lei pe o actiune, cand actiunea se tranzactioneaza la 0,75, decat sa explicam de
ce ar plati 1 leu vs. 0,75 lei, unde diferenta este destul de mare. Face parte din strategia de crestere, si
ag vrea sa clarificdim ca avem o valoare netd contabild, unde ne referim la valoarea contabild a
actiunii. Avem o valoare nominala conform actului constitutiv si avem o valoare de tranzactionare, iar
intre aceste valori, intr-adevar, existd anumite discrepante. Ideal ar fi sd le armonizam si sd avem o
valoare de piata listata cat mai mare, Intr-un trend care speram sa-1 continue pe cel din anul 2025 si la
fel de ascendent.

20. Am o intrebare cu privre la Greenfield. IMPACT a raportat ca au fost multe rezilieri acolo,
aveti si voi investitii acolo, cum au mers?

Réspuns:

Am achizitionat 5 apartamente in Greenfield si am vandut deja 4. Mai avem un singur apartament de 3
camere la vnzare. Ne asteptam sa 1l vindem pana la finalul anului. Bineinteles, vedem la apartamentul
de 3 camere cum va impacta aceste noi masuri fiscale si cum se va desfasura semestrul al doilea. Cu
toate cd aici apartamentul avea oricum o valoare care avea un TVA de 19%, iar cresterea de 2% putem
sd o ajustam din marja fara a avea un disconfort semnificativ vis-a-vis de profitabilitatea proiectului.

21. Poltica de dividende a tinut cont de legea REIT care cere 90%?
Raspuns:

Nu a tinut cont de legea REIT in momentul de fatd pentru ca incé nu suntem in pozitia in care sa avem un
cadru legislativ formal finalizat si de a tinti aderarea la aceasta structurd de REIT. Politica de dividend
doreste sa dea o predictibilitate investitorilor cu privire la randamentele pe care acestia le pot obtine din
actiunea MET. De aceea, am propus un prag minim de randament de 5% care bineinteles ca va fi adaptat
in functie de rezultatul net distribuibil, de pozitia de lichiditate a companiei side investitiile
companiei. Ne dorim sd remuneram actionarii cu dividende in numerar sau sub formd de actiuni
gratuite, si 1n acelagi timp sa dezvoltdm si compania si s sincronizdm aceste momente pentru a nu
afecta activitatea operationala sau investitionala.

22. Pentru a ajunge la 100 milioane de euro este nevoie de leverage semnificativ din acest punct?
Raspuns:

Ne va ajuta pozitia pe care o avem cu gradul de indatorare scazut. Avem credite bancare contractate
relativ marginal, avem doar doud proiecte refinantate prin Patria Bank. Avem loc mult de a contracta
credite si de a beneficia de acest leverage.

Noi am facut un calcul, si am prezentat si la o conferinta la TradeVille. Daca ludm in calcul niste ipoteze
foarte prudente, de o crestere organica de 10% a capitalurilor proprii si de un leverage de o crestere a
gradului de datorare de doar pand la 35%, in trei ani de zile am ajunge la 100 de milioane de
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euro. Fiindcad avem acest efect de compunere in trei ani de zile, 10%, care are o tenta exponentiald, si
cu un leverage de 35%, ajungem la 100 de milioane de euro active.

23. Am luat act de ultimul raport privind mandatul actualului CEO. Ce profil cautati pentru
selectia urmatorului?

Raspuns:

In principiu, ne propunem si avem un profil de candidat care si ne asigure ca poate livra in perioada
urmitoare obiectivele pe care ni le propunem pentru companie, in special obiectivele de crestere. in
ultima perioadd am discutat despre necesitatea ca vehiculul de investitii s3 creasca, inclusiv prin
atragere de capital. Pe de altd parte, dupa cum s-a inteles din toata discutia noastra de astazi, dar si din
discutiile anterioare, efortul nostru in ultima perioada a fost acela de a cristaliza, a contura si a oferi
predictibilitate pentru trei linii de business ale Meta Estate Trust. Este clar ca viitorul CEO trebuie sa
poata gestiona competitiv aceste linii de business si, eventual, Impreund sa continudm sa lucram pentru
a creste eficienta si eficacitatea modelului de business Meta Estate Trust. Din punctul nostru de vedere,
este clar cd a atrage capital in vehiculul investitional este o provocare importanta, dar pe de alta parte,
in conditiile de piata curentd, plasarea inteligenta si cu rezultate pozitive a capitalului este o provocare
la fel de mare si este clar cé aceasta este una dintre prioritétile pentru noua formula a echipei executive.

Toate aceste caracteristici, Impreund cu experienta de a lucra, a conlucra cu piata de capital, cu
investitorii, eventual intr-o companie listata, sunt caracteristici pe care le urmarim activ in procesul de
recrutare.

24. Mai este nevoie de divizarea valorii nominale? S-a discutat subiectul la conferinta pentru
raportul anual 2024.

Raspuns:

Nu avem in plan divizarea valorii nominale, dar avem in plan reducerea valorii nominale prin
operatiunile de capital pe care le-am mentionat. Divizarea valorii nominale nu ne-ar rezolva problema
discount-ului dintre valoarea de tranzactionare si valoarea nominala, fiindca automat si valoarea de
tranzactionare s-ar diviza cu acelasi procent. Dacd am inmulti numarul ori doi al valorilor nominale, la
fel s-ar intampla si pentru valoarea de tranzactionare si pentru numarul actiunilor care sunt in circulatie
totald. Nu ne-ar rezolva problema si nu avem un astfel de plan.

25. Care sunt concluziile studiului de perceptie al pietei asupra companiei MET?
Raspuns:

Am realizat un prim studiu care ne-a servit doar ca o baza de informare pentru a concepe un studiu mai
amplu. Astfel, in momentul de fatd nu putem spune ca este finalizat, si In acest sens nu am considerat
ca merita sa fie publicat. Daca va exista interes dupa ce il finalizam integral, cei interesati ne pot scrie
pe mail si vom furniza concluziile.
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