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Pentru perioada: 01.01.2022 - 30.09.2022

Data publicarii raportului: 16.11.2022

Cadrul legal: Anexa 14 la Regulamentul ASF nr. 5/2018

INFORMATII DESPRE EMITENT

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

Cod Fiscal: RO43859039

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

Sediul Social: Strada Buzesti, Nr. 75-77, Birou Nr. 13, Etaj 9, Bucuresti, Romania

INFORMATII DESPRE VALORILE MOBILIARE

Capital subscris si varsat: 87.035.241 lei

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

Numar total de actiuni: 87.035.241, din care: 75.785.265 actiuni ordinare clasa “A” si
11.249.976 actiuni preferentiale clasa “B”

Simbol: MET

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

Telefon: 021 589 7329

Website: www.metaestate.ro

Situatiile financiare la 30 septembrie 2022, prezentate in paginile urmatoare nu 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.
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MESAJ CATRE ACTIONARI DIN PARTEA CEO

Stimati actionari,

Trimestrul al treilea al acestui an a fost marcat de listarea prin
IPO a companiei pe piata AeRO din cadrul BVB, respecandu-
ne astfel angajamentul asumat fata de actionarii nostri.
Astfel, Meta Estate a fost singura companie care a desfasurat
un IPOin primele 9 luni ale anului 2022 si si-a asumat, in mod
constient, sa dovedeasca, intr-un context dificil de piata, ca
are un model de busienss rezilient.

in cadrul IPO-ului am majorat capitalul cu peste 12 milioane
de lei, inclusiv primele de emisiune ajungand la 93,5 milioane
de lei la sfarsitul trimestrului al treilea al anului 2022.

Vestile bune au continuat si prin prisma rezultatelor obtinute
in trimestrul al treilea, care a fost cel mai profitabil din istoria
companiei. Astfel, compania a realizat un profit de 4 milioane
de lei in primele 9 luni ale lui 2022 si ne asteptam sa inchidem anul conform profitului bugetat.
Evidentiez faptul ca, la Tnchiderea trimestrului, compania se afla intr-o situatie excelenta de
lichiditate, cu peste 7 milioane de Euro disponibili pentru investitii aflate in analiza.

Proiectele din portofoliu au performat conform asteptarilor noastre, cu o remarca speciala pentru
investitia din proiectul Smart Residence Lujerului unde, In urma exit-ului dupa o perioada de
investire de 12 luni, am marcat un randament brut in Euro de 20%.

Evolutia Tn acest an a pietelor de capital a creat un context negativ pentru pretul actiunilor
companiilor listate. Evolutia pozitiva a rezultatelor companiei nu s-a reflectat in valoarea actiunii pe
Bursa, insa suntem ferm convinsi ca este doar o chestiune de timp pana cand piata va recunoaste
rezultatele si performanta noastra.

Alte evenimente relevante in trimestrul al treilea al anului 2022 sunt obtinerea unei finantari printr-
un credit de tip revolving de la Libra Internet Bank in valoare de 1,5 milioane de Euro pe o durata de
3 ani. Contractarea acestui credit este un prim pas in strategia de dezvoltare a Meta Estate Trust
prin mecanisme de leverage, care vor avea ca rezultat imbunatatirea rentabilitatii capitalului
investitorilor nostri.

Ne bucuram de asemenea c3, la finalul lunii septembrie 2022, un nou membru s-a alaturat in cadrul
Consiliului de Administratie, in persoana llincai Paun, fost Country Manager al Colliers. Cu o vasta
experienta atat in piata de real estate, dar si un business angel recunoscut, llinca Paun se implica in
proiectul Meta Estate Trust contribuind, prin expertiza si viziunea ampla asupra pietei de real estate,
la dezvoltarea business-ului pe termen lung.

Tot la finalul trimestrului al treilea, Consiliul de Administratie al companiei a decis infiintarea unei
subsidiare al carui obiect de activitate va fi desfasurarea de activitati de finantare participativa
(crowd-funding) pe piasa de real estate: Highcrowd Estate Technologies S.A,, in cadrul careia Meta
Estate Trust detine o participatie de 51%. Ne asteptam ca platforma de crowd-funding imobilar sa
ne deschida accesul la un nou profil de investitori pe plan local, dar si din afara granitelor, care va
putea beneficia de randamentele superioare ce se pot obtine in Romania printr-o metoda din ce in
ce mai populara.

Tn ceea ce priveste planurile de viitor, strategia noastra ramane cea de diversificare prin extinderea
prezentei si pe alte segmente de real estate, in mod special prin adaugarea componentei de
“income producing assets". Societatea va continua sa atraga fonduri sub forma de equity,
imprumuturi bancare sau obligatiuni emise pe care sa le utilizeze in liniile de business pentru a crea
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valoare pentru actionarii s3i. In acest fel, ne consoliddm pozitia pe piata de profil, mai ales in
contextul actual, impredictibil si instabil.

Va invitam sa parcurgeti raportul financiar aferent primelor 9 luni ale anului 2022 pentru a afla detalii
despre realizarile Meta Estate Trust in aceasta perioada.

Pentru orice nelamuriri ne puteti contacta la investors@meta-estate.ro.
Va multumim pentru incredere,

Oriol Casellas Deig
CEO


mailto:investors@meta-estate.ro
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DESPRE META ESTATE TRUST (MET)

Meta Estate Trust este o companie fondata de un grup de antreprenori romani cu o vasta experienta
in piata de capital si cea de real estate In prima parte a anului 2021. Modelul de business presupune
investitii In segmentul imobiliar, cu un ciclu scurt de rotatie a capitalurilor, cu focus pe segmentul
rezidential urban mare.

Compania a derulat din 2021 si pana in prezent doua plasamente private si o oferta publica de
vanzare de actiuni, in urma carora capitalul social al companiei a ajuns la valoarea de 87 de milioane
de lei. Tncepand cu data de 29 August 2022, Meta Estate Trust este prezenta pe piata AeRO a Bursei
de Valori Bucuresti, avand simbolul bursier MET. De la infiintare si pana in prezent, Meta Estate Trust
a investit peste 18 milioane de euro in 24 de proiecte imobiliare, realizadnd pana acum exit total din
6 dintre acestea. Meta Estate Trust dispune de o echipa profesionista, cu expertize complementare
de business, inclusiv in piata imobiliara si de capital, iar peste 20% din capitalul social este detinut,
la acest moment, de membirii echipei.

noastra este democratizarea investitiilor imobiliare din Romania. noastra este
crearea si dezvoltarea unui instrument financiar inovator care ofera investitorilor oportunitatea de
a obtine randamente sustenabile pe piata imobiliard, indiferent de capitalul disponibil.
Prin democratizarea investitiilor intelegem: accesibilitate, diversificare, diminuarea riscurilor,
transparenta, protejarea capitalului.

Valorile Meta Estate Trust

Ne concentram pe rezultate exceptionale, indiferent de conditiile de piata si de piedicile cu
care ne confruntam. Ne propunem tinte ambitioase pe care le atingem printr-un efort
concentrat de energie, creativitate si executie. Suntem motivati sd ne autodepdsim
constant.

v=
‘=
ﬂ Analizam cele mai subtile modificari din mediul economic pentru a anticipa schimbarile
[ 4 pietei imobiliare. Luam decizii rapide si curajoase pentru a ne recalibra strategia in timp real.
= Suntem flexibili in gandire si cream solutii personalizate care sa raspunda nevoilor clientilor
nostri.
\ ! 4
-@_ Dezvoltam un model de afaceri sofisticat si inovator. Facem conexiuni intre segmente de
(N piatd pentru a crea valoare acolo unde ea nu exista inainte. Credm produse noi, daca ele nu
exista Tn piatd. Adoptam in executia strategiei noastre cele mai actuale concepte si
tehnologii.

procese bine definite. Folosim cele mai bune practici din industrie. Invatadm continuu de la
cei mai buni, din fiecare domeniu de interes. Etica sta la baza deciziilor, relatiilor si
comunicarii noastre.

W Am construit o echipa cu competente relevante, diverse si complementare. Lucram cu

Ne bazam pe alinierea intereselor si viziunilor echipei de management si a investitorilor.
Aceasta simbioza se fundamenteaza pe incredere, transparenta si onestitate. Cautam si
integram contributiile fiecarui interlocutor pentru a crea parteneriate valoroase pe termen
lung.

\J
):
/0

Politica investitionala
Politica investitionald Meta Estate Trust se bazeaza pe trei criterii fundamentale: protejarea
capitalului prin garantii contractuale, echilibru randament / risc si rotatie rapida a capitalului.
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Achizitie de locuinte in proiecte Parteneriate pentru co- Parteneriate cu proprietarii de
rezidentiale in faze incipiente ale dezvoltare. Investitii in proiecte terenuri intravilane in vederea
constructiei, cu exit inainte sau la  in faze incipiente, cu autorizatie parcelarii si urbanizarii pentru
finalizarea acestora. de constructie, unde nevoia de cresterea valorii terenului la
capital de dezvoltare este mare. finalizarea lucrarilor.
Achizitii de apartamente SH la Achizitie de locuinte pentru Investitii flexibile in orice sector
preturi reduse si aprecierea lor inchiriere. Yield de achizitie 6,5 - al pietei imobiliare ce ofera un
accelerata prin finisarea acestora 7,5% plus potentiala reevaluare randament satisfacator.
la standard inalt si vanzarea la momentul exit-ului.

ulterioara la pretul pietei.

Investim doar in proiecte atent analizate si realizam un proces de due diligence in care identificam
aspecte de natura legala si de urbanism, avand in vedere permanent contextul pietei.

Avantajele Meta Estate Trust
- investitia este protejata prin garantii si clauze contractuale suplimentare.
—riscul este diminuat prin diversificare geografica, acces la segmente diferite
de piata si rotatie rapida a capitalului.
— investitorii pot alege proiecte de real estate complexe fara un prag minim de
investitie.
- acces imediat la capitalul investit si o lichiditate net superioara fata de investitiile

imobiliare directe.
- expertiza unei echipe cu multi ani de experienta in piata de real estate, cu
acces la oportunitati atractive.
- vizibilitate asupra activitatii companiei prin guvernanta corporativa si comunicare la
standarde inalte.

Structura organizationala

Adunarea
Generala a
Actionarilor

CEO
Orial Casellas
CFO coo Head of Legal
Raluca Dragan Oana Ignat Catilin Nae-Serban
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Guvernanta corporativa

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

Structura participatiilor la 30 septembrie 2022

META ESTATE TRUST




RAPORT 30 septembrie 2022

meta
estate

EVENIMENTE CHEIE IN PERIOADA SI PANA LA DATA DE
RAPORTARE

Evenimente cheie in primele 9 luni ale anului 2022
Meta Estate Trust raporteaza primul profit cumulat de la infiintare.

Business Highlights:

Tn perioada 01.01-30.09.2022, Societatea:
A vandut sau cesionat 30 apartamente si 6 locuri de parcare in proiectele: Aviatiei Park,
Belvedere, Avrig 7 (Faza 1) si Parcului 20.
A achizitonat Tn avans unitati locative in proiectele Bliss (Brasov), NOA Residence
(Bucuresti), Uplake (Chitila) si Avrig 7 (Faza 2)
A facut exit complet din proiectele Smart Residences Lujerului, The Lake Home Sibiu, Poiana
Brasov si Belvedere
Tncepand cu data de 29 August, actiunile Meta Estate Trust sunt listate pe piata AeRO a BVB
dupa inchidirea cu success a unui IPO
A contractat cu Libra Internet Bank o facilitate de credit pentru investitii cu caracter
revolving in valoare de 1,5 milioane euro cu maturitate 36 de luni

Dupa 30.09.2022, Societatea:

Ainfiintat trei subsidiare dupa cum urmeaza:
Highcrowd Estate Technologies S.A. (infiintata Tn 21.10.2022) in cadrul careia
Societatea detine o participatie de 51%. Subsidiara urmeaza sa desfasoare activitati
de finantare participativa (crowd-funding) si
Mont Blanc Assets S.R.L. (infiintata in 26.10.2022) care este detinuta 100% de
Societate. Subsidiara este infiintata in scopul desfasurarii unor proiecte specifice de
investitii imobiliare.
Montserrat Assets S.R.L. (infiintata in 11.11.2022) care este detinuta 100% de Societate.
Subsidiara este infiintata in scopul desfasurarii unor proiecte specifice de investitii
imobiliare.

A continuat vanzarea unitatilor locative din portofoliu

Governance Highlights:

Din 27 lanuarie 2022 compania este condusa de un Consiliu de Administratie compus de 5
membri pentru un mandat de 2 ani.

Din 29 septembrie 2022 llinca Paun s-a alaturat Consiliului de Administratie. llinca Paun are
o vasta experienta in piata de real estate si este un business angel recunoscut.

in cadrul adunarii actionarilor din aprilie 2022 s-a aprobat, printre altele, bugetul de venituri
si cheltuieli pentru anul in curs si o emisiune de obligatiuni pana la valoarea maxima de 10
mil. EUR denominate in LEI, EUR sau USD.

Capital Social:

La inceputul perioadei de raportare, respectiv 1ianuarie 2022, capitalul social al Meta Estate Trust
SA era in valoare 68,7 milioane lei, acesta fiind atingdnd valoarea de 87 milioane lei dupa
operatiunea de majorare prin Oferta Publice Initiala de Vanzare de actiuni din luna august 2022,
urmata de admiterea la tranzcationare a actiunilor ordinare emise de Societate in cadrul Sistemului
Multilateral de Tranzactionare administrat de BVB. Soldul primelor de emisiune cumulate pana la
30 septembrie 2022 este de 6,5 milioane lei.
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ANALIZA REZULTATELOR FINANCIARE

Privire de ansamblu asupra rezultatelor financiare

in primele 9 luni ale anului 2022 Meta Estate Trust SA a obtinut venituri totale Tn valoare de 11,3
milioane lei si un profit brut de 4,1 milioane lei, marcand trecerea de la pierdere la profit din primele
9 luni de activitate. Obiectivele propuse de crestere au fost finantate prin operatiuni de atragere de
capital (in primele 9 luni ale anului 2022 in suma de 20,8 milioane lei), Societatea avand la 30
septembrie 2022 active totale in suma de 95,8 milioane lei.

Razboiul din Ucraina inceput in luna februarie 2022 coroborat cu mediul inflationist crescut au
afectat cererea de bunuri si servicii din Romania, inclusiv in ceea ce priveste tipologia si sursa de
finantare a tranzactiilor pe piata imobiliara. Tn acest context si beneficiind de o pozitie buna de
numerar, Societatea a cautat investitii la preturi atractive si a reusit sa plaseze in perioada ianuarie-
septembrie 2022 peste 5 milioane euro in 7 proiecte de investitii, dintre care 4 proiecte noi in
Bucuresti, lifov si Brasov. In acelasi timp, Meta Estate Trust a incasat echivalentul in lei a cca. 6,6
milioane euro din exit-uri marcate in primele 9 luni ale lui 2022, iesind total din 4 din proiectele de
investitii si partial din alte 4. Marja bruta a investitiilor exitate in ianuarie-septembrie 2022, inainte
de cheltuielile generale, s-a situat la 5,4 milioane lei, reprezentand 59% din total venituri din
exploatare (in crestere in ultimele 3 luni, de la 0,9 milioane si respectiv 32% la H1 2022).

Pozitia de numerar a Societatii crescuta la sfarsitul anului 2021 a permis Societatii sa acceseze
oportunitati noi de investitii inca din primele luni ale anului, inainte de incasarile din vanzari de
unitati sau de cesiuni ale promisiunilor de vanzare. Astfel 1,9 milioane lei au fost utilizate in primele
9 luni in activitatea de exploatare, 0,4 milioane lei a fost numerarul net folosit in activitatea de
investitii primordial pentru achizitia de imobilizari iar 20,4 milioane lei au fost atrase prin activitati
de finantare.

La 30 septembrie 2022 Societatea beneficia o pozitie de lichiditate crescuta (indicatorul de
lichiditate curenta are valoarea de 87x, iar cel de lichiditate imediata de 54x) si un gradul de
indatorare scazut (1,08%), ceea ce indica faptul ca Meta Estate Trust are o situatie financiara solida.

Analiza contului de profit si pierdere

In primele 9 luni ale anului, veniturile din exploatare ale Meta Estate Trust au fost in suma de 9,2
milioane lei (30.09.2021: 1,8 milioane lei), si au reprezentat 81% din veniturile totale din perioada
(30.09.2021: 99%).

Cifra de afaceri a ajuns la 3,8 milioane lei (30.09.2021: 1,5 milioane lei) reprezentand 34% din total
venituri si a fost generata predominant de vanzarile de unitati imobiliare rezidentiale detinute in
proiectele Aviatiei Park si Belvedere Residence. Acestea au intrat in proprietatea Societatii in cursul
anului 2022.

Alte venituri din exploatare au reprezentat 47% din total venituri (30.09.2021: 17%) si au fost generate
preponderent din incheierea investitiei in proiectul Smart Residence Lujerului (3,9 milioane lei).

Cheltuielile direct legate de veniturile din exploatare au insumat 3,8 milioane lei (30.09.2021: 1,6
milioane lei) si au fost reprezentate, in principal, de comisioane de brokeraj, onorarii notariale si alte
cheltuieli legate de achizitia de unitati imobiliare sau cesiunea contractelor de promisiuni de
vanzare. Aceste cheltuieli reprezinta 55% din total cheltuieli de exploatare (30.09.2021: 63%).

Astfel, marja din exploatare inainte de cheltuielile generale a fost de 5,4 milioane lei (30.09.2021: 0,2
milioane lei), reprezentand 59% din total venituri din exploatare.

Cheltuielile generale din exploatare in suma de 3,1 milioane lei au reprezentat 45% din total cheltuieli

de exploatare ale perioadei (30.09.2021: 0,9 milioane lei, 37%), cresterea acestora fiind cauzata de
marirea volumului de activitate al Societatii. Cheltuielile privind serviciile de management au o

10
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pondere de 49% in total cheltuieli generale din exploatare si reprezinta majoritar remuneratia
aferenta contractului de administrare incheiat cu Meta Management Team SRL. 27% din cheltuielile
generale sunt aferente serviciilor de marketing si PR (0,83 milioane lei), Societatea incepand sa
deruleze In Q2 2022 o companie de promovare in mediul online si TV. Salariile au reprezentat 6,9%
din cheltuielile generale, Societatea avand in medie 2 angajati in primele 9 luni ale anului
(30.09.2021: 0).

Avand la baza rezultatele anterior mentionate, Societatea a inregistrat un profit operational aferent
primle 9 luni ale anului Tn suma de 2,3 milioane lei (30.09.2021: pierdere 0,7 milioane lei).

Veniturile financiare in suma de 2,2 milioane lei au reprezentat 19% din total venituri ale perioadei si
au fost generate in principal de operatiuni de imprumut actionar pentru entitati la care Meta Estate
Trust detine participatii. De asemenea, Societatea a obtinut venituri din plasamente bancare in
depozite pe termen scurt in valoare de 0,18 milioane lei (30.09.2021: 0,02 milioane lei). Cheltuielile
financiare s-au situat la 0,4 milioane lei si au fost generate in principal de variatii in cursul de schimb
EUR/RON aferente tranzactiei Smart Residence Lujerului (30.09.2021: 0). Astfel, Meta Estate Trust a
obtinut un profit financiar in suma de 1,8 milioane lei (30.09.2021: 0,02 milioane lei).

Performanta financiara a primelor 9 luni ale anului 2022 s-a tradus intr-un profit brut de 4,1 milioane
lei, Societatea trecand astfel pe profit cumulat dupa primul an de la infiintare.

Analiza bilantului

La data de 30 septembrie 2022 activele totale au reprezentat 95,8 milioane lei, in crestere cu 34%
fata de sfarsitul anului 2021 (31 decembrie 2021: 71,6 milioane lei). Cresterea activelor a fost finantata
de operatiuni de majorare de capital in urma carora Societatea a atras 20,8 milioane lei in primele 9
luni ale anului 2022 (inclusiv Oferta Publica Initiala desfasurata in august 2022).

Structura activelor este modificata fata de 31 decembrie 2021 datorita faptului ca Societatea a
reclasificat avansuri acordate pentru proiecte imobiliare din categoria imobilizarilor corporale in
categoria stocurilor deoarece intentioneaza sa le revanda. Astfel, la 30 septembrie 2022 activele
circulante reprezinta 93% din total active (31 decembrie 2021: 32%), iar activele imobilizate au o
pondere de 7% in total active (31 decembrie 2021: 68,5%).

Ca urmare a reclasificarii de mai sus, investitiile imobiliare au scazut cu 99%. La 30 septembrie 2022
valoarea avansurilor acordate pentru proiecte imobiliare reprezenta 27,7 milioane lei, in scadere cu
35% fata de anul trecut (31 decembrie 2021: 42,7 milioane lei). Societatea a investit in 4 proiecte noi
in primele 9 luni ale anului 2022 (Bliss Estate, UpLake Residence, NOA Residence si AVRIG faza Il) si
a facut exit total din 4 proiecte precum si partial din alte 4.

Imobilizarile financiare reprezentand plata unor rezervari in proiectul Aviatiei Park la 31 decembrie
2021 au fost recuperate o data cu achizitia imobilelor respective. Astfel, soldul ramas reflecta
valoarea participatiilor detinute de Meta Estate Trust in Redport Capital SRL (40% din actionariat),
Novarion Living Xperience SA (17% din actionariat) si Highcrowd Technologies SA (51% din
actionariat).

Cresterea activelor circulate cu 296% a fost generata partial de recunoasterea in categoria stocurilor
a avansurilor acordate pentru activele imobiliare care au fost achizitionate in scopul revanzarii dar
si de lichiditatea suplimentara obtinuta in urma exit-urilor desfasurate si a derularii operatiunilor de
majorare de capital din cursul anului.

Valoarea creantelor la sfarsitul perioadei se situa la 18,9 milioane lei (31 decembrie 2021: 8 milioane
lei), In crestere cu 136% fata de anul trecut in principal din acordarea unor imprumuturi noi in suma
de 4,9 milioane lei entitatilor in care Societatea detine participatii cat si a reclasificarii unor creante
aferente entitatilor afiliate din categoria investitiilor imobiliare (4 milioane lei). Creantele aflate in
sold reprezinta majoritar sume date ca imprumut actionar catre Novarion Living Xperience SA,
Redport Properties SRL si dobanzile aferente.
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Numerarul aflat in conturi la banci a crescut de la 14,5 milioane lei la 36,4 milioane lei, ca urmare a
operatiunilor de majorare de capital desfasurate céat si a Tncasarilor in urma exit-urilor realizate in
perioda.

Datoriile pe termen scurt aflate in sold la sfarsitul anului 2021 s-au redus cu 19% ca urmare achitarii
la scadenta a facturilor primite. Soldul in valoare de 1 milion lei de la 30 septembrie 2022 reprezinta
in principal datoria aferenta contractului de management incheiat cu Meta Management Team SRL
(0,4 milioane lei) si datoria cu impozitul pe profit (0,4 milioane lei).

Societatea nu avea datorii reprezentand credite bancare la data de 30 septembrie 2022.

Capitalurile proprii ale Meta Estate Trust reprezentand 94,8 milioane lei au crescut cu 35% fata de 31
decembrie anul trecut ca urmare a operatiunilor de majorare de capital si a profitului obtinut in
primele 9 luni ale anului. Astfel, capitalul social a crescut cu 18,3 milioane lei pana la valoarea de 87
million lei, iar primele de emisiune cumulate au atins la 30 septembrie 2022 nivelul de 6,5 milioane
lei (31 decembrie 2021: 4 milioane lei).
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RAPORT 30 septembrie 2022

INDICATORI FINANCIARI

Date financiare in RON ‘000

Indicatorul lichiditdatii curente

Active curente (A)

Datorii curente (B)

Gradul de indatorare

Datorii totale (A)

Capitaluri proprii (B)

Rata solvabilitdtii generale

Active totale (A)

Datorii curente (B)

Rata marjei brute din exploatare
(inainte de cheltuielile operationale generale)

Marja bruta din exploatare
(inainte de cheltuielile operationale generale)

Venituri din exploatare

Viteza de rotatie a debitelor clientilor

Sold mediu clienti

Cifra de afaceri anualizata

Viteza de rotatie a activelor imobilizate

Cifra de afaceri anualizata

Active imobilizate

A

meta
estate
30 septembrie 2022
89.257
= 87,41
1.021
1.021
= 0,0108
94.820
95.848
= 93,8611
1.021
5.406 =58,97%
9.167
0,37
X 365 = 0,0265
5.116
5.116
=0,7852
6.516
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RAPORT 30 septembrie 2022

meta
estate

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 30.09.2022 portofoliul de proiecte Meta Estate Trust era format din:

Tomis faza lll

Locatie: Constanta

Dezvoltator: Tomis Plus

Site: tomispark.ro

Entry: lulie 2021

Tip investitie: achizitie apartamente

Parcului 20

Locatie: Bucuresti, zona
Expozitiei

Dezvoltator: Cordia Parcului
Residential Project

Site: parcului20.ro

Entry: August 2021

Tip investitie: achizitie apartamente

Greenfield Baneasa

Locatie: Bucuresti, zona Baneasa
Dezvoltator: Impact Developer &
Contractor

Site: greenfieldresidence.ro

Entry: August 2021

Tip investitie: achizitie apartamente

Zaya

Locatie: Olimp

Dezvoltator: Tomis Estate

Site: zayaresidence.ro

Entry: Septembrie 2021

Tip investitie: achizitie apartamente

Matasari

Locatie: Bucuresti, ultra central
Dezvoltator: Rock Green
Development

Entry: Decembrie 2021

Tip investitie: achizitie apartamente

Bliss Estate

Locatie: Brasov, Ghimbav
Dezvoltator: Art Innovation

Site: blissestate.ro

Entry: Februarie 2022

Tip investitie: achizitie apartamente

Avrig Park Residence (Faza I)
Locatie: Bucuresti, zona Obor
Dezvoltator: Rock Development
Investment

Site: avrigparkresidence.ro

Entry: August 2021

Tip investitie: achizitie apartamente

Boreal

Locatie: Constanta

Dezvoltator: Impact Developer &
Contractor

Site: constanta.boreal-plus.ro
Entry: August 2021

Tip investitie: achizitie
apartamente

Greenfield Copou

Locatie: lasi

Dezvoltator: Greenfield Copou
Residence

Site: greenfieldresidence.ro
Entry: August 2021

Tip investitie: achizitie
apartamente

Mobexpert Homes

Locatie: lIfov, Pipera
Dezvoltator: Olimp Imobiliare
Site: mobexperthomes.ro

Entry: Noiembrie 2021

Tip investitie: achizitie vile insiruite

Aviatiei Park

Locatie: Bucuresti, zona Aviatiei
Dezvoltator: Skywire Development
SA

Site: aviatieipark.ro

Entry: Decembrie 2021

Tip investitie: achizitie apartamente

NOA Residence (Faza I)

Locatie: Bucuresti, zona Bucurestii
Noi

Dezvoltator: Nedef Properties
Site: noaresidence.ro

Entry: Aprilie 2022

Tip investitie: achizitie apartamente
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NOA Residence (Faza ll)

Locatie: Bucuresti, zona Bucurestii
Noi

Dezvoltator: Nedef Properties
Site: noaresidence.ro

Entry: August 2022

Tip investitie: achizitie apartamente

Uplake Residence

Locatie: Chitila, zona lac Chitila
Dezvoltator: Lake Site Palace

Site: uplake.ro

Entry: Aprilie 2022

Tip investitie: achizitie apartamente

Avrig Park Residence (Faza ll)
Locatie: Bucuresti, zona Obor
Dezvoltator: Rock Development
Investment

Site: avrigparkresidence.ro

Entry: August 2021

Tip investitie: achizitie apartamente
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PERSPECTIVE Sl RISCURI PENTRU URMATOARELE 6 LUNI

Tn urmatoarea perioada preconizam:

sa continuam tranzactionarea ultimelor unitati locative pe care le detinem in proprietate in
cadrul Aviatei Park

intrarea in proprietate a unitatilor locative din urmatoare proiecte din portofoliu: The Level
Faza Il, Avrig 7, NOA Residence, Parcului 20 si Mobexpert Homes pentru a fi revandute catre
clienti finali

achizitia de active imobiliare destinate inchirierii cu randamente atractive si un flux de
numerar predictibil

continuarea investirii in calitate de actionar/investitor in acele proiecte care consideram ca
ofera un randament peste medie, garantii si riscuri bine echilibrate

emisiunea de obligatiuni listate denominate in EUR si/sau in USD cu maturitate de 36 luni

si cupon trimestrial.

Principalele riscuri si elemente de incertitudine cu privire la activitatea desfasurata de catre Meta
Estate Trust SA, care raman valabile si urmatoarele 6 luni, sunt identificate si prezentate in cadrul
Prospectului aferent Ofertei Publice de Vanzare Initiala Primara aprobat de catre ASF prin Decizia

nr. 894 din data de 14.07.2022, prospect ce poate fi consultat aici.
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DECLARATIA CONDUCERII

Conform celor mai bune informatii disponibile, confirmam ca:

Situatiile financiare neauditate pentru perioada de noua luni incheiata la data de 30
septembrie 2022, redau 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,

Raportul atasat prezentei declaratii, intocmit in conformitate cu art. 67 din Legea nr. 24/2017
privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata si cu anexa nr. 14 la
Regulamentul ASF nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de
piata pentru perioada de noua luni incheiata la 30 septembrie 2022, cuprinde informatii
corecte si reale cu privire la evolutia si performanta Societatii.

Voicu Eugen Gheorghe in numele Meta Management Team SRL - Presedinte CA

Oriol Casellas Deig - Director General

Raluca Dragan - Director Financiar
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META ESTATE TRUST S.A.
BILANTUL
La 30 septembrie 2022

(toate sumele sunt exprimate in lei (‘RON”), daca nu este specificat altfel)

Denumirea elementului

ACTIVE IMOBILIZATE

I. IMOBILIZARI NECORPORALE

Il. IMOBILIZARI CORPORALE
Avansuri
Investitii imobiliare

lll. IMOBILIZARI FINANCIARE
Actiuni detinute la filiale
Actiunile detinute la entitatile asociate si la entitatile controlate Tn comun
Alte titluri imobilizate
Alte imprumuturi

ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL

ACTIVE CIRCULANTE
. STOCURI
Produse finite si marfuri
Avansuri pentru stocuri
Il. CREANTE
Creante comerciale
Sume de incasat de la entitatile afiliate
Alte creante
lll. CASA S| CONTURI LA BANCI
ACTIVE CIRCULANTE - TOTAL

CHELTUIELI IN AVANS
Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an
Sume de reluat intr-o perioada mai mare de un an

DATORII: SUMELE CARE TREBUIE PLATITE INTR-O PERIOADA DE
PANA LA 1 AN

Datorii comerciale - furnizori

Alte datorii, inclusiv datoriile fiscale si datoriile privind

asigurarile sociale

ACTIVE CIRCULANTE NETE/DATORII CURENTE NETE
TOTAL ACTIVE MINUS DATORII CURENTE

PROVIZIOANE
Alte provizioane

VENITURI iN AVANS
Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an

CAPITAL

Capital subscris varsat
PRIME DE CAPITAL
REZULTAT REPORTAT - profit/(pierdere)
PROFIT/(PIERDERE) LA SFARSITUL PERIOADEI
TOTAL CAPITALURI PROPRII

Aceste situatii financiare au fost avizate de catre conducere la data de 11 noiembrie 2022.

Presedinte CA, intocmit,
META MANAGEMENT TEAM SRL
prin reprezentant

Voicu Eugen Gheorghe

007092

Sold la
01.01.2022
(auditat)

42.676.293
42.676.293

6.325.940
5.954.780

371.160
49.002.233

8.026.870
2.401
7.455.981
568.488
14.538.819
22.565.689

2.575

2.575

1.263.257

829.206
434.051

21.302.432
70.307.240

2.930
2.930

68.737.003
68.737.003
3.963.701

(2.396.394)
70.304.310

ACCOUNTESS PROFILE SRL
Persoana juridica autorizata, membru CECCAR
Nr. de inregistrare in organismul profesional:

meta
estate

Sold la
30.09.2022
(neauditat)

13.503
394.926

394.926
6.107.780
153.000
5.937.780
17.000

6.516.209

33.872.274
6.181.044
27.691.230
18.941.647
1.248
3.958.908
14.981.491
36.442.985
89.256.906

74.744
50.393
24.351

1.021.167

582.196
438.971

88.282.028
94.822.588

2.930
2.930

4.104
4.104

87.035.241
87.035.241
6.456.496
(2.396.394)
3.724.315
94.819.658
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META ESTATE TRUST S.A.
CONTUL DE PROFIT Sl PIERDERE

pentru perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie 2022 meta
(toate sumele sunt exprimate in lei (‘RON”), daca nu este specificat altfel) estate
Perioada Perioada
incheiata la incheiata la
Denumirea indicatorilor 30.09.2021 30.09.2022

(neauditat)

(neauditat)

Cifra de afaceri neta 1.534.805 3.837.243
Venituri din vanzarea marfurilor 1.534.805 3.830.297
Venituri din chirii - 6.946

Alte venituri din exploatare 308.130 5.330.073

TOTAL VENITURI DIN EXPLOATARE 1.842.935 9.167.316

Cheltuieli cu materiile prime si materialele consumabile 86 4.686

Alte cheltuieli materiale 4179 10.129

Cheltuieli privind consumul de energie - 103

Cheltuieli privind marfurile 1.348.468 3.196.465

Cheltuieli cu personalul 7.624 210.704
Salarii si indemnizatii 7.342 198.088
Cheltuieli cu asigurarile si protectia sociala 282 12.616

Ajustari de valoare privind imobilizarile corporale si necorporale - ) 6.481

cheltuieli '

Alte cheltuieli de exploatare 1.177.235 3.394.808
Cheltuieli privind prestatiile externe 1.016.035 3.140.451
Cheltuieli cu alte impozite, taxe si varsaminte asimilate 8.760 51.000
Alte cheltuieli 152.440 203.357

TOTAL CHELTUIELI DE EXPLOATARE 2.537.592 6.823.376

PROFIT/(PIERDERE) DIN EXPLOATARE (694.657) 2.343.939

Venituri din dobanzi 15.554 1.911.118
din care, veniturile obtinute de la entitétile afiliate - -

Alte venituri financiare - 242.454

TOTAL VENITURI FINANCIARE 15.554 2.153.572

Cheltuieli privind dobanzile - -
din care, cheltuielile in relatia cu entitatile afiliate - -

Alte cheltuieli financiare - 388.890

TOTAL CHELTUIELI FINANCIARE - 388.890

REZULTAT FINANCIAR 15.554 1.764.682

VENITURI TOTALE 1.858.489 11.320.888

CHELTUIELI TOTALE 2.537.593 7.212.267

PROFIT / (PIERDERE) BRUT(A) (679.103) 4.108.621

Alte impozite (ct.691+698) 20.163 384.306

PROFITUL / (PIERDEREA) NET(A) A PERIOADEI (699.266) 3.724.315

Aceste situatii financiare au fost avizate de catre conducere la data de 11 noiembrie 2022.

Presedinte CA, intocmit,

META MANAGEMENT TEAM SRL
prin reprezentant
Voicu Eugen Gheorghe

ACCOUNTESS PROFILE SRL

Persoana juridica autorizata, membru CECCAR
Nr. de inregistrare in organismul profesional:
007092
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META ESTATE TRUST S.A.

SITUATIA MODIFICARILOR CAPITALULUI PROPRIU
pentru perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie 2022

(toate sumele sunt exprimate in lei (‘RON”), daca nu este specificat altfel) meta
estate
Sold la Cresteri Reduceri Sold la
Element al capitalului propriu 01.01.2022 . prin 30.09.2022
(auditat) Total prin transfer Total transfer (neauditat)
Capital subscris 68.737.003 18.298.238 - - - | 87.035.241
Prime de capital 3.963.701 2.492.795 - - - | 6.456.496
Rezultatul reportat - (2.396.394) (2.396.394) - - | (2.396.394)
Rezultatul perioadei de raportare (2.396.394) 3.724.315 - (2.396.394) | (2.396.394) | 3.724.315
TOTAL 70.304.310 22.118.954 (2.396.394) (2.396.394) | (2.396.394) | 94.819.658
Aceste situatii financiare au fost avizate de catre conducere la data de 11 noiembrie 2022.
Presedinte CA, intocmit,

META MANAGEMENT TEAM SRL
prin reprezentant
Voicu Eugen Gheorghe

ACCOUNTESS PROFILE SRL
Persoana juridica autorizata, membru CECCAR
Nr. de inregistrare in organismul profesional:

007092
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META ESTATE TRUST S.A.

SITUATIA FLUXURILOR DE TREZORERIE

pentru perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie 2022

(toate sumele sunt exprimate in lei (‘RON”), daca nu este specificat altfel)

Denumirea indicatorilor

Profit inainte de impozitare

Ajustari pentru
Amortizare si depreciere
Venituri din dobanzi realizate aferente activitatii de investitii

Fluxuri de trezorerie din exploatare inainte de modificarile in capitalul circulant

Descresteri / (cresteri) ale soldurilor de creante
Descresteri / (cresteri) ale soldurilor de stocuri
Descresteri / (cresteri) de cheltuieli in avans
Cresteri / (descresteri) de venituri in avans
Cresteri / (descresteri) de datorii comerciale

Numerar generat de modificarile in capital circulant

Numerar net generat din activitati de exploatare

Investitii Tn combinari de intreprinderi, net de numerarul achizitionat
Achizitii aditionale de participatii

Achizitii de imobilizari necorporale

Achizitii de investitii imobiliare

Dobénzi incasate

Numerar net folosit in activitatea de investitii

Incasari din majorarea de capital social
Numerar net din / (utilizat in) activitatea de finantare

Modificarea neta de numerar si echivalente de numerar
Numerar si echivalente de numerar la inceputul perioadei

Numerar si echivalente de numerar la sfarsitul perioadei

Aceste situatii financiare au fost avizate de catre conducere la data de 11 noiembrie 2022.

Presedinte CA,

META MANAGEMENT TEAM SRL
prin reprezentant

Voicu Eugen Gheorghe

intocmit,
ACCOUNTESS PROFILE SRL

007092

meta
estate

Perioada
incheiata la
30.09.2022

(neauditat)

4.108.621

6.481
(179.825)

3.935.277

(10.914.777)
9.175.179
(72.169)
4.104
(219.877)

(2.027.540)

1.907.737

(153.000)
(17.077)
(397.832)

179.825

(388.084)

20.384.513

20.384.513

21.904.166

14.538.819

36.442.985

Persoana juridica autorizata, membru CECCAR
Nr. de inregistrare in organismul profesional:
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META ESTATE TRUST S.A. -
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

pentru perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie 2022 meta
(toate sumele sunt exprimate in lei (“RON”), daci nu este specificat altfel) estate
1. INFORMATII GENERALE

Meta Estate Trust S.A. (,Societatea”) cu sediul in Bucuresti, Sector 1, Str. Buzesti, Nr. 75-77, Et. 9, Birou
nr. 13, a fost infiintata in anul 2021, in conformitate cu prevederile Legii 31/1990, inmatriculata la Registrul
Comertului sub nr J40/4004/2021, avand codul de identificare fiscala RO43859039.

Obiectul principal de activitate este ,activitati ale holdingurilor” cod CAEN 6420.
2. PRINCIPII, POLITICI S| METODE CONTABILE
2.1. Bazele intocmirii situatiilor financiare

2.1.1. Informatii generale

Aceste situatii financiare au fost intocmite in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr.
1802/2014, cu modificarile si completarile ulterioare (*OMFP 1802 / 2014”) si respectand cerintele Legii
contabilitatii nr. 82/1991, republicata.

Situatiile financiare cuprind:

e Bilantul;

e Cont de profit si pierdere;

e Situatia modificarilor capitalului propriu;

e Situatia fluxurilor de trezorerie

e Note explicative la situatiile financiare.

Situatiile financiare sunt individuale. Societatea nu are obligativitatea Tntocmirii situatiilor financiare
consolidate.

inregistrarile contabile pe baza carora au fost intocmite aceste situatii financiare sunt efectuate in lei
(“RON?”) la cost istoric, conform politicilor contabile ale Societatii si conform OMFP 1802/2014.

2.1.2. Utilizarea estimarilor contabile
Intocmirea situatiilor financiare ale Societtii in conformitate cu prevederile OMF 1802/2014, cu modificarile
ulterioare, solicita conducerii Societatii realizarea de estimari si ipoteze care afecteaza valorile raportate
pentru venituri, cheltuieli, active si pasive, ca si prezentarea datoriilor si activelor contingente la sfarsitul
perioadei. Cu toate ca aceste estimari sunt facute de catre conducerea Societatii pe baza celor mai bune
informatii disponibile la data situatiilor financiare, rezultatele realizate pot fi diferite de aceste estimari.

2.1.3. Moneda de prezentare a situatiilor financiare
Contabilitatea se tine in limba roména si in moneda nationald. Elementele incluse in aceste situatii
financiare sunt prezentate in lei romanesti (RON).

2.1.4. Principii contabile

Evaluarea posturilor cuprinse in situatiile financiare este facuta conform urmatoarelor principii contabile:

Principiul continuitatii activitatii - Prezentele situatii financiare au fost intocmite in baza principiului
continuitatii activitatii care presupune ca Societatea isi va continua activitatea si in viitorul previzibil.
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META ESTATE TRUST S.A. -
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

pentru perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie 2022 meta
(toate sumele sunt exprimate in lei (“RON”), daci nu este specificat altfel) estate

2.1.4  Principii contabile (continuare)

Principiul permanentei metodelor - aplicarea acelorasi reguli, metode, norme privind evaluarea,
inregistrarea si prezentarea in contabilitate a elementelor patrimoniale si a rezultatelor, asigurand
comparabilitatea in timp a informatiilor contabile.

Principiul prudentei - s-a tinut seama de toate ajustarile de valoare datorate deprecierilor de valoare a
activelor, precum si de toate obligatiile previzibile si de pierderile potentiale care au luat nastere in cursul
perioadei de raportare sau pe parcursul unui exercitiu anterior.

Principiul independentei exercitiului - au fost luate in considerare toate veniturile si cheltuielile perioadei de
raportare, fara a se tine seama de data incasarii sau efectuarii platii.

Principiul necompensarii - valorile elementelor ce reprezintd active nu au fost compensate cu valorile
elementelor ce reprezinta pasive, respectiv veniturile cu cheltuielile.

Principiul prevalentei economicului asupra juridicului - informatiile prezentate in situatiile financiare reflecta
realitatea economica a evenimentelor si tranzactiilor, nu numai forma lor juridica.

Principiul pragului de semnificatie - orice element care are o valoare semnificativa este prezentat distinct in
cadrul situatiilor financiare.
2.2. Conversia tranzactiilor in moneda straina

Tranzactiile realizate n valuté sunt transformate in RON la rata de schimb valabila la data tranzactiei. Rata
de schimb folosita pentru conversia soldurilor exprimate in valuta la 30 septembrie 2022 a fost 4,9490
RON/EUR (31 decembrie 2021: 4,9481 RON/EUR). Activele si pasivele monetare exprimate in valuta sunt
evaluate si raportate utilizand cursul de schimb comunicat de Banca Nationald a Roméaniei in data incheierii
perioadei de raportare. Diferentele de curs valutar, favorabile sau nefavorabile, intre cursul de la data
inregistrarii creantelor sau datoriilor in valuta pentru cele din luna curenta sau cursul de la sféarsitul lunii
anterioare pentru cele din lunile anterioare si cursul de schimb de la data incheierii perioadei de raportare,
se Tnregistreaza la venituri sau cheltuieli financiare, dupa caz.

2.3. Imobilizari

2.3.1. Imobilizari necorporale

Inregistrarile domeniilor web sunt recunoscute ca o componenta a activului si sunt inregistrate la pretul de
achizitie.

2.3.2. Imobilizari corporale

Investitiile imobiliare reprezinta proprietati (terenuri, cladiri - ori o parte a unei cladiri - sau ambele) detinute
(de proprietar sau de locatar Tn baza unui contract de leasing financiar) mai degraba pentru a obtine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, ori ambele, decat pentru:

e afi utilizate Tn producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii ori Tn scopuri administrative; sau
e afi vandute pe parcursul desfasurarii normale a activitatii.

Acestea sunt recunoscute ca o componenta a activului si sunt inregistrate la pretul de achizitie.
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2.3.Imobilizari (continuare)
2.3.3. Imobilizari financiare

Actiuni detinute la filiale, Actiunile detinute la entitatile asociate si la entitétile controlate in comun si Alte
titluri imobilizate — cuprind participatii detinute la entitati sub forma de actiuni sau parti sociale. Acestea sunt
recunoscute in bilant la costul de achizitie mai putin ajustarile de depreciere.

Alte imprumuturi — reprezinta creante imobilizate si sunt recunoscute la costul de achizitie.

2.4 Stocuri

Societatea clasifica in categoria marfurilor acele bunuri care au fost achizitionate in vederea revanzarii. Ele
sunt inregistrate la pretul de achizitie. In cazul in care destinatia bunurilor se schimb& dupa momentul
achizitiei, Societatea poate reclasifica bunurile in altd categorie de active pentru a reflecta utilizarea
acestora, in conformitate cu politicile contabile si OMFP 1802/2014.

2.5 Creante

Creantele sunt recunoscute in bilant la valoarea probabila de incasare (valoarea de recuperat conform
documentelor care dau dreptul de incasare din care se scad ajustarile pentru depreciere).

2.6 Casa si conturi la banci

Disponibilitatile banesti sunt formate din conturi la banci in lei si in devize, depozite bancare pe termen scurt
si numerar in casierie, fiind inregistrate la cost. Disponibilitatile banesti in valuta se evalueaza la cursul de
schimb comunicat de Banca Nationala a Romaniei valabil la data inchiderii perioadei de raportare.

2.7 Datorii

Datoriile sunt prezentate in bilant la valoarea sumelor care urmeaza a fi platite pentru bunurile si serviciile
primite.

2.8 Provizioane

Provizioanele sunt recunoscute atunci cand Societatea are o obligatie curentd (legala sau implicita)
generata de un eveniment anterior, este probabil ca o iesire de resurse sa fie necesara pentru a onora
obligatia, iar datoria poate fi estimata in mod credibil.

Provizioanele sunt revizuite la data fiecarui bilant si ajustate pentru a reflecta cea mai buna estimare curenta
a Conducerii in aceasta privinta. in cazul in care pentru stingerea unei obligatii nu mai este probabila o
iesire de resurse, provizionul trebuie anulat prin reluare la venituri.

2.9 Capital si prime de capital

Capitalul subscris varsat cuprinde actiunile emise de catre Societate si subscrise si decontate integral de
catre actionari la data bilantului, evaluate la valoarea nominala. Primele de capital reprezinta diferenta dintre
valoarea totald de subscriere a actiunilor emise si valoarea lor nominala.
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2.10 Venituri

2.10.1. Venituri din vanzarea marfurilor

Se refera la veniturile realizate din vanzarea unitatilor locative care au fost achizitionate de catre Societate
in vederea revanzarii. Ele sunt recunoscute Tn momentul transferarii riscurilor si beneficiilor aferente.

2.10.2. Venituri din chirii

Veniturile din chirii reprezintad venituri obtinute din contracte de inchiriere de unitati locative aflate in
proprietatea societatii.

2.10.3. Alte venituri din exploatare

Aceasta categorie cuprinde venituri obtinute din cesiuni si penalitati. Ele sunt recunoscute in momentul in
care se naste dreptul asupra acestora, conform clauzelor contractuale dintre parti.

2.10.4. Venituri din dobanzi

Veniturile din dobanzi sunt recunoscute periodic, pe masura generarii venitului respectiv, provenit din
lichidarea depozitelor constituite pe termen scurt, ori din imprumuturile acordate persoanelor afiliate.

2.11. Impozite si taxe

Societatea a inregistrat impozit pe profit in perioada 01.01.2022-30.09.2022 pe baza profitului impozabil din
raportarile fiscale, conform legislatiei romanesti relevante.

Impozitul curent este calculat pe baza rezultatului fiscal, utilizadnd cota de impozit in vigoare la data bilantului.
Rata impozitului pe profit pentru perioada 01.01.2022-30.09.2022 a fost de 16%.

n primele 9 luni ale anului 2021, Societatea a fost pl&titoare de impozit pe venit.

2.12. Parti afiliate si alte parti legate

in conformitate cu OMF 1802/2014, entitati afiliate inseamna doua sau mai multe entitati din cadrul unui
grup.
O entitate este ,legata” de o alta entitate daca:
a) direct sau indirect, prin una sau mai multe entitati:
- controleaza sau este controlata de cealalta entitate ori se afla sub controlul comun al
celeilalte entitati (aceasta include societatile-mama, filialele sau filialele membre);
- are un interes in respectiva entitate, care fi ofera influentd semnificativd asupra acesteia;
sau
- detine controlul comun asupra celeilalte entitati;
b) reprezinta o entitate asociata a celeilalte entitati;
c) reprezinta o asociere in participatie in care cealalta entitate este asociat;
d) reprezinta un membru al personalului-cheie din conducere al entitatii sau al societati-mama a
acesteia;
e) reprezinta un membru apropiat al familiei persoanei mentionate la lit. a) sau d);
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2.12. Parti afiliate si alte parti legate (continuare)

f) reprezintd o entitate care este controlata, controlatd in comun sau influentata semnificativ ori
pentru care puterea semnificativa de vot intra-o asemenea entitate este data, direct sau indirect, de
orice persoana mentionata la lit. d) sau e); sau

g) entitatea reprezinta un plan de beneficii post-angajare pentru beneficiul angajatilor sau pentru
angaijatii oricarei entitati legaté de o asemenea societate.

2.13. Alte aspecte

Situatiile financiare nu sunt menite sa prezinte pozitia financiara, rezultatul operatiunilor si un set complet
de note la situatiile financiare in conformitate cu reglementari si principii contabile acceptate in tari si
jurisdictii altele decat Romania. De aceea, aceste situatii financiare nu sunt intocmite pentru uzul
persoanelor care nu cunosc reglementarile contabile si legale din Romania inclusiv prevederile Ordinului
Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014 cu modificarile ulterioare.

2.14. Datorii / Active contingente

O datorie contingenta este o obligatie potentiala, aparuta ca urmare a unor evenimente trecute, anterior
datei bilantului, si a carei existenta va fi confirmatd numai de aparitia sau neaparitia unuia sau mai multor
evenimente viitoare incerte, care nu pot fi in totalitate sub controlul entitatii.

Un activ contingent este un activ potential care apare ca urmare a unor evenimente anterioare datei

bilantului si a caror existentad va fi confirmatéd numai prin aparitia sau neaparitia unuia sau mai multor
evenimente viitoare nesigure, care nu pot fi in totalitate sub controlul entitatii.
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3. ACTIVE IMOBILIZATE

meta
estate

Valoare bruta

Ajustari de valoare (amortizari si ajustari pentru
depreciere sau pierdere de valoare)

Descrierea elementului Cedari Ajustari
Sold la transfen;ri Sold la Sold la inregistrate | Reduceri Sold la
01.01.2022 Cresteri si alte 30.09.2022 | 01.01.2022 in cursul sau 30.09.2022
(auditat) . (neauditat) (auditat) exercitiului reluari (neauditat)
reduceri . .
financiar
0 1 2 3 4 =1+2-3 5 6 7 8 = 5+6-7
Imobilizari necorporale - 17.077 - 17.077 - 3.574 - 3.574
Alte imobilizari necorporale - 17.077 0 17.077 - 3.574 - 3.574
Imobilizari corporale 42.676.293 397.832 | 42.676.293 397.832 - 2.906 - 2.906
Investitii imobiliare - 397.832 - 397.832 - 2.906 - 2.906
Avansuri acordate pentru imobilizari 42.676.293 42.676.293 - - - - -
corporale
Imobilizari financiare 6.325.940 | 2.153.000 | 2.371.160 6.107.780 - - - -
Actiuni detinute la alte entitati 5.954.780 153.000 - 6.107.780 - - - -
Alte creante imobilizate 371.160 | 2.000.000 | 2.371.160 - - - - -
TOTAL 49.002.233 | 2.567.909 | 45.047.453 6.522.689 - 6.480 - 6.480

Imobilizarile necorporale sunt reprezentate de Tnregistrarea domeniilor web.

Imobilizarile corporale sunt reprezentante la data de 30 septembrie 2022 de investitiile imobiliare constand in locuri de parcare aflate in cadrul proiectului Aviatiei
Park care au fost date spre inchiriere. La 31 decembrie 2021 Societatea avea avansuri acordate aferente unor promisiuni de vanzare in mai multe proiecte
imobiliare. Acestea au fost reclasificate in cursul anului 2022 in categoria stocurilor (a se vedea nota 4).
Imobilizarile financiare sunt reprezentate la data de 30 septembrie 2022 de participatii in societati care dezvolta proiecte imobiliare - Redport Capital SRL (40% din
actionariat) si Novarion Living Xperience SA (17% din actionariat) - respectiv in societatea Highcrowd Technologies SA (51% din actionariat), filiala care are ca
obiect de activitate activitati de finantare participativa (crowd-funding).
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4. STOCURI

Stocurile sunt reprezentate la data de 30 septembrie 2022 de marfuri constand in imobile achizitionate
in scopul revanzarii, precum si de avansurile acordate de catre Societate pentru achizitia de imobile.

Societatea a reclasificat in cursul anului 2022 sumele reprezentand avansuri acordate pentru proiecte
imobiliare din categoria imobilizarilor corporale in categoria stocurilor deoarece intentioneaza sa le
revanda. La 30 septembrie 2022 valoarea avansurilor acordate pentru proiecte imobiliare reprezenta
27.691.230 (31 decembrie 2021: 42.676.293).

in perioada 01.01-30.09.2022, Societatea a platit avansuri in suma de 14.254.505 si a scos din gestiune
stocuri in suma de 25.280.766 in urma tranzactiilor de cesiune realizate si a incheierii investitiei in
proiectul Smart Residence Lujerului. Suma de 3.958.800 reprezentdnd sume de recuperat de la
Redport Properties SRL a fost reclasificata in anul 2022 din categoria stocuri in categoria creante (nota
5).

Marfurile Tn suma de 6.181.044 la data de 30 septembrie 2022 sunt reprezentate de bunuri imobile
finalizate in proiectul Aviatiei Park care sunt in proprietatea Societatii.

5. CREANTE

. . Sold la 01.01.2022 Sold la 30.09.2022

Descrierea elementului . .
(auditat) (neauditat)

Crean’gglewdm mprurrjuturl acordate entitatilor in 7 455.981 18.089.461
care exista participatii
TVA de recuperat 568.457 832.628
TVA neexigibila 31 16.914
Alte creante sociale - 1.396
Clienti - 742
Furnizori debitori 2.401 506
TOTAL 8.026.870 18.941.647

in cursul anului 2022, Societatea a acordat imprumuturi noi in suméa de 4.943.280 entitatilor in care
detine participatii.

Suma de 3.958.90 a fost reclasificata in anul 2022 din categoria stocuri in categoria creante si
reprezinta sume de recuperat de la Redport Properties SRL.

Valoare dobénzilor cumulate aferente imprumuturilor acordate entitétilor la care Societatea detine
participatii este de 1.763.832 la 30 septembrie 2022 (31 decembrie 2021: 32.540).

30



META ESTATE TRUST S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE -
pentru perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie 2022

(toate sumele sunt exprimate in lei (‘RON”), daca nu este specificat altfel) meta
estate

6. CASA SI CONTURI LA BANCI

Sold la

Descrierea elementului 01.01.2022 30.09.2022

(auditat) (neauditat)
Conturi curente in lei 638.819 4.687.252
Conturi la banci in valuta - 17.895.471
Depozite pe termen scurt 13.900.000 13.860.000
Casa in lei - 261
TOTAL 14.538.819 36.442.985

7. CAPITAL SOCIAL

Capitalul social subscris si varsat la data de 30 septembrie 2022 este alcatuit din 87.035.241 actiuni
(31 decembrie 2021: 68.737.003 actiuni) cu valoarea nominala de 1 leu fiecare.

Structura detinerilor de capital social O:a;g:j'ifgtz)z % ?noéng:::g %

Actionari persoane fizice tip lista 47.304.203 68,82 53.297.967 61,24
Actionari persoane juridice tip lista 21.432.800 31,18 33.737.274 38,76
TOTAL 68.737.003 | 100,00 87.035.241 | 100,00

Capitalul social contine 2 clase de actiuni detaliate mai jos:

Structura capitalului social pe clase de 01.01.2022 % 30.09.2022 %
actiuni (auditat) (neauditat)

Clasa A — actiuni ordinare 61.077.020 88,86 75.785.265 87,07
Clasa B — actiuni preferentiale 7.659.983 11,14 11.249.976 12,93
TOTAL 68.737.003 | 100,00 87.035.241 | 100,00

Actiunile ordinare au atasate 100% din drepturile de vot asupra Societétii. Actiunile preferentiale ofera
dividend prioritar si nu au atasate drepturi de vot. Conform actului constitutiv, ele sunt limitate la un
numar de 11.250.000.

in luna ianuarie 2022 actionarii Societatii au decis majorarea capitalului social prin conversia creantelor
de la actionari cu suma de 6.262.997, capitalul social atingand la data de 30 iunie 2022 valoarea de
75.000.000 (31 decembrie 2021: 68.737.003).

in perioada 22 iulie 2022 — 2 august 2022 Societatea a desfasurat o Oferta Publica Initiala (“Oferta”) in
urma careia s-au subscris 12.035.241 actiuni ordinare noi, dintre care 3.026.025 la pretul de 1,2
RON/actiune noua si 9.009.216 la pretul de 1,14 RON/actiune noua. Dupa finalizarea procedurilor de
inregistrare a rezultatelor Ofertei, capitalul Societatii a devenit 87.035.241, format din actiuni cu
valoarea nominala de 1 leu, respectiv 75.785.265 actiuni ordinare si 11.249.976 actiuni preferentiale.

Oferta a fost urmata de admiterea la tranzactionare a actiunilor ordinare emise de Societate in cadrul
Sistemului Multilateral de Tranzactionare administrat de BVB.

Soldul primelor de emisiune este de 6.456.496 la 30 septembrie 2022 (31 decembrie 2021: 3.963.701).
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8. DATORII
Descrierea elementului Sold la 01.01.2022 | Sold la 30.09.2022
(auditat) (neauditat)
Furnizori — facturi nesosite 829.009 474.487
Sume datorate actionarilor 406.520 -
Furnizori 197 107.709
Sgg;ﬁi:lg’g :;i;;:taesigurérile sociale si asigurarile 20 037 6.289
Alte datorii 5.494 412.682
TOTAL 1.263.257 1.021.167

Furnizori — facturi nesosite reprezinta valoarea serviciilor primite pana la data de 30.09.2022 pentru
care Societatea nu a primit inca facturi in vederea decontarii. Dintre acestea, suma de 438.876
reprezinta datorie aferenta contractului de management incheiat cu Meta Management Team SRL.

Sumele datorate actionarilor la data de 31 decembrie 2021 sunt reprezentate de imprumuturi primite
de la actionari ai Societatii, care au fost convertite in capital social conform Deciziei AGA din ianuarie
2022.

Alte datorii la data de 30 septembrie 2022 in suma de 412.682 reprezinta in principal datoria cu
impozitul pe profit (384.306).

9. VENITURI DIN EXPLOATARE

Perioada de 9 luni incheiata la
Descrierea elementului 30.09.2021 30.09.2022

(neauditat) (neauditat)
Venituri din vAnzarea marfurilor 1.534.805 3.830.297
Venituri din chirii - 6.946
Cifra de afaceri neta 1.534.805 3.837.243
Alte venituri din exploatare 308.130 5.330.073
TOTAL 1.842.935 9.167.316

Veniturile din vanzarea marfurilor sunt generate de vanzarea de unitati locative care au fost
achizitionate in scopul revanzarii. in primele 9 luni ale acestui an, aceste venituri sunt aferente
vanzarilor din cadrul proiectelor Aviatiei Park si Belvedere Residences.

Veniturile din chirii sunt generate de inchirierea locurilor de parcare din cadrul proiectului Aviatiei Park.
Alte venituri din exploatare au fost generate preponderent in urma exitului din proiectul Smart

Residence Lujerului (3.886.400) si din cesiuni de unitati locative precontractate aferente altor proiecte
(precum Aviatiei Park, Matasari, Belvedere Residences, etc.).
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10. CHELTUIELI CU PERSONALUL

La 30 septembrie 2022 Societatea are 3 salariati cu contract individual de munca. Numarul mediu de
salariati cu contract individual de munca aferent primelor 9 luni din anul 2022 a fost 2.

11. CHELTUIELI PRIVIND PRESTATIILE EXTERNE

Perioada de 9 luni incheiata la
Descrierea elementului 30.09.2021 30.09.2022

(neauditat) (neauditat)
Cheltuieli aferente serviciilor de management 498.699 1.492.388
Cheltuieli de protocol, reclama si publicitate 65.174 819.604
Cheltuieli de intermediere 350.484 365.426
Cheltuieli cu comisioanele si onorariile 77.973 206.897
Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti 23.705 256.136
TOTAL 1.016.035 3.140.451

Cheltuielile aferente serviciilor de management se refera la contractul de prestari de servicii cu Meta
Management Team si la cheltuielile cu colaboratorii care sunt deduse din contravaloarea acestui
contract. De asemenea suma de 72.549 reprezentdnd cheltuieli cu personalul a fost dedusa din
valoarea comisionului anual de administrare pentru primele 9 luni ale anului 2022.

Comisioanele de intermediere se refera la serviciile prestate de brokeri pentru desfasurarea Ofertei
Publice Initiale cat si pentru tranzactiile de vanzare de active imobiliare.

Cheltuielile privind comisioanele si onorariile se refera majoritar la sume platite catre avocati si notari
pentru serviciile aferente tranzactiilor imobiliare derulate.

Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti includ in principal costuri legate de functionarea Societatii
(ex: chirii, servicii de contabilitate si salarizare, audit financiar, servicii IT, posta si telecomuncatii, etc.).

12. VENITURI SI CHELTUIELI FINANCIARE

Perioada de 9 luni incheiata la
Descrierea elementului 30.09.2021 30.09.2022

(neauditat) (neauditat)
Venituri din dobanzi 15.554 1.911.118
Alte venituri financiare - 242.454
Alte cheltuieli financiare - 388.890
PROFIT FINANCIAR 15.554 1.764.682

Veniturile din dobanzi se refera la dobanzile obtinute din imprumuturile acordate societétilor in care
Societatea detine participatii (1.731.291), precum si din depozitele constituite pe termen scurt
(179.825). Alte venituri si cheltuieli financiare sunt generate de diferente de curs valutar.
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13. IMPOZIT PE PROFIT

Incepand cu trimestrul al IV-lea al anului 2021, Societatea este platitoare de impozit pe profit (cota de
impozitare 16%). Pierderea fiscala reportata de la 31.12.2021, in suma de 1.673.310 a fost recuperata
in primele 9 luni ale anului 2022. in trimestrul al lll-lea al anului 2022, valoarea impozitului pe profit
datorat a fost 384.306.

14. ALTE INFORMATII

In luna ianuarie 2022, Societatea a trecut de la un administrator unic la o administrare asiguraté de
catre un Consiliu de Administratie (“CA”) format din 5 membri alesi pe o perioada de 2 ani, cu
posibilitatea realegerii pentru mandate succesive.

Componenta Consiliului de Administratie la data de 30 septembrie 2022 este urmatoarea:

e Meta Management Team SRL, presedinte CA, reprezentata prin Voicu Eugen Gheorghe
e Adivi Estate SRL, membru CA, reprezentata prin Viman Adrian Vasile

e LCL Grup SRL, membru CA, reprezentata prin Ladunca Ciprian

e CAGILS Invest SRL, membru provizoriu CA, reprezentata prin Paun llinca Mihaela

e Dragos Bonea, membru CA.

Tn luna august 2022 Societatea a contractat o facilitate de credit pentru investitii cu caracter revolving
de la Libra Internet Bank. Valoarea acesteia este de 1.500.000 EUR, iar maturitatea de 36 de luni de
la data contractérii. Facilitatea este garantatd cu ipoteca asupra activelor imobiliare aflate in
proprietatea Societatii.

In februarie 2022, a izbucnit un conflict armat intre Rusia si Ucraina, care a afectat economiile celor
doua tari si a avut ca rezultate, printre altele, un flux semnificativ de refugiati din Ucraina inspre tarile
vecine (inclusiv Romaénia), precum si o serie de sanctiuni impuse de comunitatea internationald Rusiei
si Belarus-ului si unora dintre companiile de origine rusa. Impactul pe termen mediu si lung al acestui
conflict si al sanctiunilor impuse Rusiei nu pot fi anticipate in acest moment cu suficienta acuratete.
Tindnd cont ca Societatea nu are activitati dependente semnificativ de zona aflatd in conflict sau
afectatd de sanctiuni (in special Rusia, Ucraina, Belarus), nici in ceea ce priveste achizitiile, nici
vanzarile sau investitile, consideram ca abilitatea Societatii de a-si continua activitatea in viitorul
previzibil nu va fi afectatd semnificativ, desi existd in continuare incertitudini legate de evolutia
conflictului si de potentialul impact asupra tarilor din vecinatatea zonei de conflict si a economiei globale.

Situatiile financiare ale Societatii pentru perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie 2022 nu au fost
ajustate ca urmare a acestui eveniment.
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14. ALTE INFORMATII (continuare)
Solduri si tranzactii cu partile afiliate
Entitatile afiliate si partile legate cu care Societatea a incheiat tranzactii in anul 2022 sau exista solduri
bilantiere sunt urmatoarele:
Nume Tip de afiliere
Meta Management Team SRL Presedinte al Consiliului de Administratie
Redport Properties SRL Entitate asociata
Highcrowd Technologies SA Filiala
Oriol Casellas Deig Membru cheie din conducerea executiva
Raluca-Elena Dragan Membru cheie din conducerea executiva
LCL Grup SRL (prin reprezentant Ciprian Ladunca) Membru al Consiliului de Administratie
Situatia tranzactiilor cu entitatile afiliate si partile legate in decursul anului 2022 precum si soldurile
deschise la data de 30 septembrie 2022 este prezentata in cele ce urmeaza:
Sume incluse in bilant Categorii de entitati afiliate si alte parti RON
; legate (neauditat)
Imobilizari financiare Entitati asociate 5.937.780
Imobilizari financiare Filiale 153.000
Creante Entitati asociate 3.958.800
Furnizori Alti membri ai Consiliului de Administratie 8.787
Furnizori — facturi nesosite Presedinte al Consiliului de Administratie 438.876
Sume incluse in contul de profit si Categorii de entitati afiliate si alte parti RON
pierdere legate (neauditat)
Cheltuieli aferente serviciilor de management Membrii conducerii executive 269.217
Cheltuieli aferente serviciilor de management Meta Mg'naglement T?am SBL — Pregedinte 1.162.906
al Consiliului de Administratie
Cheltuieli aferente serviciilor de management  Alti membri ai Consiliului de Administratie 60.265

15. EVENIMENTE ULTERIOARE DATEI BILANTULUI

Dupa data de 30 septembrie 2022 si pana la data avizarii situatiilor financiare, Societatea a infiintat
trei subsidiare dupa cum urmeaza:

e Highcrowd Estate Technologies S.A. in cadrul céreia Societatea detine o participatie de 51%.
Subsidiara urmeaza sa desfasoare activitati de finantare participativa (crowd-funding);

e Mont Blanc Assets S.R.L. care este detinuta de Societate in proportie de 100%. Subsidiara
este infiintata in scopul desfasurarii unor proiecte specifice de investitii imobiliare.

e Montserrat Assets S.R.L. care este detinuta de Societate in proportie de 100%. Subsidiara
este infiintata in scopul desfasurarii unor proiecte specifice de investitii imobiliare.

Aceste situatii financiare au fost avizate de catre conducere la data de 11 noiembrie 2022.

Presedinte CA, intocmit,

ACCOUNTESS PROFILE SRL

Persoana juridica autorizata, membru CECCAR
Nr. de Tnregistrare in organismul profesional:
007092

META MANAGEMENT TEAM SRL
prin reprezentant
Voicu Eugen Gheorghe
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