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INFORMATII EMITENT

INFORMATII DESPRE ACEST RAPORT FINANCIAR
Tipul raportului: Raport Anual 2022
Pentru perioada: 01.01.2022 - 31.12.2022

INFORMATII DESPRE EMITENT

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

Data de infiintare: 05.03.2021

Cod Fiscal: RO43859039

Numar Inregistrare 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: 021589 7329

Website: www.metaestate.ro

Situatiile financiare la 31 decembrie 2022, prezentate in paginile urmatoare 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.


mailto:investors@meta-estate.ro
http://www.metaestate.ro/
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MESAJ CATRE ACTIONARI DIN PARTEA
CONSILIULUI DE ADMINISTRATIE

Stimati actionari,

Suntem bucurosi sa va prezentam primele rezultate financiare anuale auditate de la listarea companiei
pe piata SMT-AeRO si sa va anuntam ca ne-am atins tinta de profitabilitate estimata.

Anul trecut a fost un adevarat test de rezilienta din partea companiilor din mai toate domeniile de
activitate, acestea fiind fortate sa gaseasca cele mai bune solutii pentru a face fata provocarilor la care
nu se asteptau. 2022 a fost anul in care am vazut ca stabilitatea si predictibilitatea mediului de business
se poate transforma, intr-un timp foarte scurt, in incertitudine. Speram ca am confirmat ca in vremuri
incerte, ADN-ul business-ului si valorile fundamentale care stau la baza acestuia sunt cele care au rolul
de a sustine o companie. lar dincolo de toate, echipa ce se afla in spatele unei companii este cea care o
poate trece cu succes prin provocari. Rezultatele pe care Meta Estate Trust le-a atins in 2022 sunt
dovada acestor lucruri.

Aplicarea unei guvernante corporative eficiente la nivelul board-ului care sa sustina bunul mers al unei
companii creste increderea investitorilor datorita transparentei si a claritatii asupra planurilor de afaceri.

Tn 2022 ne-am listat pe piata secundara a BVB cu promisiunea de transparenta si de democratizare a
pietei de real estate. PAna acum ne-am sustinut aceasta promisiune prin toate comunicarile si actiunile
noastre. Suntem permanent preocupati sa facem lucrurile asa cum trebuie si sa generam incredere.

Anul trecut nu a beneficiat de un context favorabil care sa reflecte valoarea realda a companiilor listate
aproape in toate segmentele economice, mai putin sectorul energetic. O dovada a acestui context dificil
este ca am fost singura companie din tara care a derulat un IPO in 2022 si una dintre cele foarte putine
companii care si-au listat actiunile pe piata locala de capital. Totusi, o recunoastere a evolutiei
companiei pe piata de capital este si includerea actiunii MET cu a 4-a pondere in indicele BET-Aero,
respectiv 6,4% incepand cu data de 20 martie 2023.

Beneficiind de o pozitie buna de numerar, am cautat investitii la preturi atractive si am reusit sa plasam
in anul 2022 peste 11,4 milioane euro in 12 proiecte de investitii, dintre care 8 proiecte noi in Bucuresti,
lIfov, Sibiu, Neptun si Brasov. in acelasi timp, Meta Estate Trust a incasat echivalentul in lei a cca. 8,9
milioane euro din exit-uri marcate in 2022, iesind total din 6 din proiectele de investitii si partial din alte
5. Marja bruta a investitiilor exitate in 2022, inainte de cheltuielile generale, s-a situat la 8,9 milioane lei,
reprezentand 48% din total venituri din exploatare.

Acest lucru ne-a asigurat incadrarea in promisiunile facute actionarilor odata cu listarea pe piata de
capital. Astfel, in 2022 Meta Estate Trust SA a obtinut venituri totale in valoare de 21,7 milioane lei si un
profit net de 6,5 milioane lei, marcand astfel trecerea de la pierdere la profit comparativ cu 2021. De
asemenea, activele companiei au crescut pana la nivelul de 20 milioane de euro, cu investitii intr-un
portofoliu de proiecte solide si bine diversificate. Finele lui 2022 a gasit compania intr-o pozitie buna de
lichiditate care ne permite sa investim in noi oportunitati de piata estimate a se intensifica pe final de
an 2023 si 2024.

Intentionam de asemenea continuarea politicii de dividende anuntata prin care profiturile companiei
se vor distribui catre actionari sub forma de actiuni gratuite. De asemenea, primele de capital rezultate
in urma emisiunilor de actiuni vor fi distribuite catre actionari tot sub forma de actiuni gratuite, lucru
ce va aduce un beneficiu suplimentar acestora. Acest lucru va permite mentinerea unui capital de lucru
mai mare pentru companie ce va sustine cresterea acesteia.

Tn anul 2022 am infiintat trei subsidiare:
Highcrowd Estate Technologies S.A. (infiintata in 21.10.2022) in cadrul careia Societatea detine o
participatie de 51%. Subsidiara urmeaza sa desfasoare activitati de finantare participativa
(crowd-funding).
Mont Blanc Assets S.R.L. (infiintatd in 26.10.2022) care este detinuta 100% de Societate.
Subsidiara este infiintata in scopul desfasurarii unor proiecte specifice de investitii imobiliare.
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Montserrat Assets S.R.L. (infiintata in 11.11.2022) care este detinuta 100% de Societate. Subsidiara
este infiintata Tn scopul desfasurarii unor proiecte specifice de investitii imobiliare.

Cu sigurantd, toate aceste rezultate nu ar fi fost posibile fara implicarea intregii echipe din cadrul Meta
Estate Trust.

In concluzie, chiar daca anul 2023 va avea, cu siguranta, noi provocari, rezilienta Meta Estate Trust la
diferite conditii de piata si modelul business adaptabil ne vor ajuta sa peformam.

n viitor, vom pastra directiile strategice deja anuntate si vom continua in directia diversificarii prin
extinderea prezentei si pe alte segmente de real estate, In mod special prin adaugarea componentei
de “income producing assets”. Compania 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
valoare pentru actionarii sai. In acest fel, ne consoliddm pozitia pe piata de profil iar pentru 2023 ne
propunem sa crestem nu doar activele si veniturile companiei, dar si profitul cu 20%.

Va invit sa parcurgeti raportul aferent anului 2022 pentru a afla detalii despre realizarile Meta Estate
Trust. Pentru orice nelamuriri ne puteti contacta la investors@meta-estate.ro.

Va multumim pentru sustinerea dumneavoastra continua si pentru increderea acordata companiei
noastre!

Tn numele Consiliului de Administratie,
Eugen Gheorghe Voicu,

Reprezentant al Meta Management Team SRL,
Presedintele Consiliului de Administratie Meta Estate Trust SA


mailto:investors@meta-estate.ro
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CIFRE CHEIE 2022

10,44 mil.
Cifra de afaceri
x5 vs. 2021

6,51 mil.

Profit net

+4% vs. buget

@ 18,55 mil.
Venituri din exploatare

X6 vs. 2021

21,74 mil.
Venituri tota:e

X7 vs. 2021

98,58 mil.

Total active
+38% vs. 2021

81 mil.
Portofoliu investitii

+44% vs. 2021

Nota: sumele sunt exprimate in lei
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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 Tn segmentul imobiliar, cu un ciclu scurt de rotatie a capitalurilor, cu focus pe segmentul
rezidential urban mare.

Compania a derulat, Tn 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.
Incepand cu data de 29 August 2022, Meta Estate Trust este prezent3 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 24 milioane de euro in 25 de proiecte imobiliare, realizdnd pana acum exit total din 8 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 membrii 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 imobiliara, 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 confruntdm. Ne propunem tinte ambitioase pe care le atingem printr-un efort
concentrat de energie, creativitate si executie. Suntem motivati sa ne autodepasim
constant.

Analizam cele mai subtile modificari din mediul economic pentru a anticipa schimbarile
pietei imobiliare. Ludam 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

P T
ﬂ i

nostri.
S ¢ . . . .. . .
- - Dezvoltam un model de afaceri sofisticat si inovator. Facem conexiuni intre segmente de
A4 piata pentru a crea valoare acolo unde ea nu exista inainte. Credm produse noi, daca ele nu
e exista in piata. Adoptam in executia strategiei noastre cele mai actuale concepte si
tehnologii.
00

Am construit o echipa cu competente relevante, diverse si complementare. Lucram cu
procese bine definite. Folosim cele mai bune practici din industrie. invatdm continuu de la
cei mai buni, din fiecare domeniu de interes. Etica sta la baza deciziilor, relatiilor si
comunicarii noastre.

3

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
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Politica investitionala
Politica investitionala Meta Estate Trust se bazeaza pe trei criterii fundamentale: protejarea capitalului
prin garantii contractuale, echilibru randament / risc si rotatie rapida a capitalului.

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 parceldrii 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

Consiliul de
Administratie

Guvernanta corporativa

Compania beneficiaza de sprijinul unui Consiliu de Administratie (“Consiliul”) format din cinci
memobri, a trei comitete cu roluri predefinite - audit, remunerare si analiza a riscului si a investitiilor
precum si a unui Consiliu Consultativ. Aplicam reguli de guvernanta corporativa pentru a oferi
transparenta siincredere partenerilor nostri, dar si pentru a ghida organizatia spre standardele dorite.

8
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Consiliul este format din 5 membri numiti de Adunarea Generala Ordinara a Actionarilor pentru o
perioada de maxim 4 ani, cu posibilitatea realegerii pentru mandate succesive.

Membri Consiliului de Administratie la 31 decembrie 2022 sunt prezentati mai jos.

Tn cursul anului 2022 Consiliul s-a intrunit in 9 sedinte.

Mentionam ca, pana Tn prezent, Consiliul nu a fost suspus unui proces formal de evaluare anuala a
performantei.

Meta Management Team SRL, reprezentat prin Eugen Voicu - presedinte CA

Cu peste 27 de ani de experienta in industria serviciilor financiare, Eugen Voicu a fost
implicat in domenii precum administrare fonduri, pensii private, asigurari si leasing.

Meta Management Team SRL, reprezentata prin Eugen Voicu, a fost numita
presedinte al Consiliului de Administratie la data de 27.01.2022, iar mandatul sau
expird la 27.01.2024.

Numar de actiuni MET detinute la 31 decembrie 2022 de Meta Management Team
SRL: 0.

LCL Grup SRL, reprezentat prin Ciprian Ladunca - membru CA

Ciprian, Managing Partner LCL, este consilierul de incredere care lucreaza cu consilii
de administratie si directori executivi pentru a elibera potentialul de creare de
valoare. Este membru in mai multe consilii de administratie, lucrand atat pentru
companii listate cat si nelistate, adaugand valoare in toate comitetele, in special ca
presedinte al Comitetului de Audit.

Ciprian a fost CFO si CEO in cadrul AIG si Metlife, consultant senior in cadrul KPMG,
fiind implicat activin Amcham, ca membru al Consiliului de Administratie.

LCL Grup SRL, reprezentat prin Ciprian Ladunca a fost numita membru al Consiliului
de Administratie la data de 27.01.2022, iar mandatul sau expira la 27.01.2024.

Numar de actiuni MET detinute la 31 decembrie 2022: 0.

Adivi Estate SRL, reprezentat prin Adrian Viman - membru CA

Unul dintre cei mai cunoscuti executivi din piata locala. Acesta a condus business-ul
Kaufland Romania pentru 9 ani, pentru ca mai apoi sa preia mandatul de CEO si
Presedinte CA al Kaufland Germania.

Adivi Estate SRL, reprezentat prin Adrian Viman a fost numita membru al Consiliului
de Administratie la data de 27.01.2022, iar mandatul sau expira la 27.01.2024.

Numar de actiuni MET detinute la 31 decembrie 2022: 10.490.274.

CAGILS Invest SRL, reprezentata prin Paun llinca - membru provizoriu CA

llinca si-a inceput cariera in cadrul Colliers Tn 2000, unde a activat peste 18 ani,
ocupand functia de CEO in perioada 2010 - 2018. Ulterior s-a dedicat proiectelor
antreprenoriale si de educatie.

CAGILS Invest SRL, reprezentata prin Paun llinca a fost numita membru provizoriu al
Consiliului de Administratie la data de 29.09.2022 pana la prima Adunare Generala a
Actionarilor din 2023.

Numar de actiuni MET detinute la 31 decembrie 2022: 0.
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Dragos Bonea - membru CA

Cu peste 25 de ani de experienta in antreprenoriat este actionarul fondator al
grupului Delta Studio, cel mai mare jucator pe piata amenajarilor interioare
rezidentiale de lux.

Dragos Bonea a fost numit membru al Consiliului de Administratie la data de
27.01.2022, iar mandatul sdu expira la 27.01.2024.

Numar de actiuni MET detinute la 31 decembrie 2022: O.

Conducerea executiva este prezentata mai jos.

ORIOL CASELLAS DEIG - CEO

Cu peste 20 de ani de experienta internationald in domeniul imobiliar, a fost implicat
in proiecte rezidentiale, de birouri si de retail. Anterior, a lucrat la BBVA, Grupo
Harmonia DPGP si Mall Veranda.

Oriol Casellas Deig a fost numit in functia de CEO in data de 19.10.2021, iar mandatul
sa expira la 19.10.2025.

Numar de actiuni MET detinute la 31 decembrie 2022: 1.629.446

RALUCA DRAGAN - CFO

Raluca are 18 ani de experienta in domeniul financiar, atat in consultanta, unde a
condus echipe de audit, cat si CFO in industria imobiliara. A fost Senior Manager in
EY si Group CFO la One United Properties.

Raluca Dragan a fost numita in functia de CFO la data de 20.09.2021, iar mandatul
sau expira la 20.09.2025.

Numar de actiuni MET detinute la 31 decembrie 2022 (direct si indirect): 500.000

Remuneratie si beneficii ale membrilor Consiliului de Administratie si Directorului General

Pentru activitatea desfasurata, Presedintele Consiliului de Administratie - Meta Management Team SRL
- este remunerat in baza contractului de management incheiat pe o perioada de 10 ani incepand cu
luna aprilie 2021, dupa cum urmeaza:

a. Remuneratia anuala fixa de baza in primii trei ani:
- 2021-100.000 EUR
- 2022 -75.000 EUR
- 2023-50.000 EUR
b. Onorariu anual de administrare (% din activele aflate in administrare):
- 2,4%1n 2021
- 22%1n 2022
- 2%1n 2023 si 2024
- 1,5% incepand cu 2025

10
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c. Onorariul de performanta: In functie de valoarea addugata generata de proiect
(Valoarea companiei + Dividende distribuite in numerar — Contributii de capital)
se va plati un Bonus de performanta structurat in trepte, in functie de IRR-ul
generat de proiect:

- 0% pentru IRR < 4%

- 10% pentru IRR intre 4% si 7%

- 14% pentru surplus IRR intre 7% si 14%
- 17% pentru surplus IRR intre 14% si 21%
- 21% pentru surplus IRR > 21%

Formula de calcul pentru IRR este urmatoarea:

n Ce + VSn  n It _
=Lt 7 (14r)n E=1 (141)tpy

unde]

I; = investitii efectuate de investitori in cadrul fiecarei runde de finantare (aporturi la
capitalul social)

n = numarul de ani incepand cu 01.04.2021 pana la data calcularii Exit Bonusului

C; = distributii de capital in anul “t" (dividende platite/diminuari de capital
social/programe de rascumparari) derulate inanii 1 - n

VS, = Valoarea Societatii la data calcularii Exit Bonusului

r=1IRR

De asemenea, remuneratia membrilor Consiliului de Administratie a fost stabilita prin hotararea AGOA
nr.1/27.01.2022 la echivalentul in RON a 1.500 EUR brut/luna, incepand cu data numirii si pana la data de
31.12.2022, urmand ca dupa aceasta data remuneratia sa fie de echivalentul in RON a 2.000 EUR
brut/luna.

De mentionat ca membrii Consiliului de Administratie, Dragos Bonea, Nicolescu lonut Alin si Adivi
Estate SRL au renuntat la indemnizatia stabilita, pe perioada cuprinsa intre data numirii si data de
27.01.2023, inclusiv.

Astfel, in anul 2022 Societatea a inregistrat urmatoarele costuri cu remuneratiile:

1,65 milioane lei pentru Presedintele Consiliului de Administratie (remuneratia anuala fixa de
baza + onorariul anual de administrare)

0,21 milioane lei pentru ceilalti membri ai Consiliului de Administratie si Directorul General al
Societatii

Nu s-au acordat bonusuri sau compensatii variabile Tn anul 2022 pentru membrii Consiliului de
Administratie si nici pentru Directorul General.

Politica de distribuire a dividendelor

Societatea va distribui profitul anual conform prevederilor actului constitutiv si in baza situatiilor
financiare anuale auditate si a strategiei generale in acest sens, dupa aprobarea acestora de catre
Adunarea Generala Ordinara a Actionarilor (,AGOA"). Propunerea de distributie a profitului va fi supusa
aprobarii AGOA si va consta in folosirea profitului pentru majorarea capitalului social in vederea
emisiunii si distributiei de actiuni. In conditiile Actului Constitutiv, intentia Societatii este de reinvestire
integrala a profitului pentru a evita decapitalizarea companiei. Orice dividende datorate vor fi
acumulate ca o obligatie de plata a Societatii.

Repartizarea profitului se face conform legislatiei in vigoare, din profitul real si dupa acoperirea
rezervelor sau a altor contributii prevazute de lege sau de actul constitutiv, cum ar fi acoperirea
pierderilor contabile din anul precedent, daca va fi cazul, rezultdnd un profit distribuibil actionarilor.

Capitalul social al Societatii este impartit in doua clase de actiuni:

1 clasa A, care corespunde actiunilor ordinare si
2. clasa B, care corespunde actiunilor preferentiale.

11
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Actiunile preferentiale nu au drept de vot dar, conform Actului Constitutiv, beneficiaza de un dividend
prioritar anual fix de 38% din valoarea nominala a unei actiuni limitat valoric la maxim 33% din profitul
anual distribuibil. In situatia in care procentul de 33% din total profit distribuibil nu este suficient pentru
acordarea dividendului de 38%, aceasta limita va fi scazuta in acel an, fara ca diferenta sa fie reportata
in anii urmatori.

in masura in care AGOA decide distribuirea de dividende, dupi distributia dividendelor prioritare, suma
ramasa de distribuit se aloca detinatorilor de actiuni ordinare.

Numarul de actiuni preferentiale care pot fi emise de Societate este limitat la 11.250.000, iar numarul
total atins la ultima majorare de capital social a fost de 11.249.976 actiuni preferentiale.

Actionarii primesc dividende proportional cu participatia lor Tn capitalul social varsat, in cadrul fiecarei
clase de actiuni.

Consiliul de Administratie va supune votului AGOA propunerea de distribuire a profitului de regula in
aceeasi adunare in care se supun aprobarii si situatiile financiare anuale auditate.

Pentru a creste constant capitalul social si a deveni cat mai repede un lider al pietei, Consiliul de
Administratie va avea in vedere in propunerea de distribuire a profitului, in concordanta cu prevederile
actului constitutiv, emisiunea de actiuni de clasa A in vederea distributiei acestora catre actionarii
existenti. Societatea estimeaza ca autofinantarea prin orientarea profitului catre majorari de capital si
emisiunea de noi actiuni genereaza o crestere a valorii companiei, care este in beneficiul actionarilor,
datorita unei rentabilitati mari scontate a capitalului fatd de costul acestuia.

Structura participatiilor la 31 decembrie 2022

META ESTATE

TRUST

12
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EVENIMENTE CHEIE

Evenimente cheie in 2022

Meta Estate Trust raporteaza venituri totale de 21,7 milioane de lei si un profit brut de 7,2 milioane de
lei.

Business Highlights:

Tn perioada 01.01-31.12.2022, Societatea:
A vandut sau cesionat 54 apartamente si 14 locuri de parcare in proiectele: Aviatiei Park,
Belvedere Residence, Avrig Park Residence (Faza 1), Matasari, NOA Residence, Four City North
(Pipera) si Parcului 20.
A achizitionat in avans unitati locative in proiectele Bliss Estate (Brasov), NOA Residence
(Bucuresti), Uplake Residence (Chitila), Sopra Neptun (Neptun), First Estates (Pipera), Four City
North (Pipera) si Avrig Park Residence (Fazele 2A si 2B).
A facut exit complet din proiectele Smart Residences Lujerului, The Lake Home Sibiu, Poiana
Brasov, Belvedere Residence, Four City North, Bliss Estate.
A intrat in actionariatul Rock Mountain SRL prin achizitionarea unui pachet de actiuni
reprezentand 5% din capitalul social, pentru a investi intr-un proiect imobiliar in Poiana Brasov.
In acest sens, Meta Estate Trust a incheiat un contract de imprumut actionar cu Rock Mountain
S.A. La data de 31.12.2022, valoarea imprumutului acordat este de 0,8 milioane euro
A listat actiunile ordinare pe piata AeRO a BVB dupa inchiderea cu succes a unui IPO, prima de
zi de tranzactionare fiind 29 august 2022
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. La data de 31.12.2022 soldul liniei de
credit contractate si netrase era 1,5 milioane euro
Ainfiintat trei subsidiare dupa cum urmeaza:
Highcrowd Estate Technologies S.A. (infiintata in 21.10.2022) in cadrul careia Societatea
detine o participatie de 51%. Subsidiara urmeaza sa desfasoare activitati de finantare
participativa (crowd-funding).
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. (infiintatd Tn 11.11.2022) care este detinuta 100% de Societate.
Subsidiara este infiintata in scopul desfasurarii unor proiecte specifice de investitii
imobiliare.

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

Capital Social:

La inceputul perioadei de raportare (1ianuarie 2022), capitalul social al Meta Estate Trust SA era de 68,74
milioane lei. In urma desfasurarii actiunilor de majorare de capital din cursul anului 2022 (conversia
creantelor de la actionari si Oferta Publica Initiald) capitalul social a atins valoarea de 87,04 milioane lei.

Operatiunea de majorare de capital prin Oferta Publica Initiala a fost urmata de admiterea la
tranzactionare a actiunilor ordinare emise de Societate in cadrul Sistemului Multilateral de
Tranzactionare administrat de BVB.
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

Investitiile realizate pana iTn prezent sunt distribuite in segmentele rezidentiale de Mid
Market si Upper-Market, in mai multe orase din tara (Bucuresti, Sibiu, Brasov, lasi, Constanta).

La 31.12.2022 portofoliul de proiecte Meta Estate Trust era format din:

Tomis faza lll

Locatie: Constanta

Dezvoltator: Tomis Plus

Site: tomispark.ro

Data intrare: lulie 2021

Tip investitie: achizitie apartamente

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

Site: avrigparkresidence.ro

Data intrare: August 2021

Tip investitie: achizitie apartamente

Greenfield Baneasa

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

Site: greenfieldresidence.ro

Data intrare: August 2021

Tip investitie: achizitie apartamente

Greenfield Copou

Locatie: lasi

Dezvoltator: Greenfield Copou
Residence

Site: greenfieldresidence.ro

Data intrare: August 2021

Tip investitie: achizitie apartamente

Mobexpert Homes

Locatie: lIfov, Pipera

Dezvoltator: Olimp Imobiliare

Site: mobexperthomes.ro

Data intrare: Noiembrie 2021

Tip investitie: achizitie vile insiruite

Bliss Estate

Locatie: Brasov, Ghimbav
Dezvoltator: Art Innovation

Site: blissestate.ro

Data intrare: Februarie 2022

Tip investitie: achizitie apartamente

The Level faza ll

Locatie: Bucuresti

Dezvoltator: Redport Properties

Site: https://thelevel-apartments.ro/
Data intrare: lulie 2021

Tip investitie: achizitie apartamente +
equity/loan

Parcului 20

Locatie: Bucuresti, zona
Expozitiei

Dezvoltator: Cordia Parcului
Residential Project

Site: parcului20.ro

Data intrare: August 2021

Tip investitie: achizitie apartamente

Boreal

Locatie: Constanta

Dezvoltator: Impact Developer &
Contractor

Site: constanta.boreal-plus.ro

Data intrare: August 2021

Tip investitie: achizitie apartamente

Zaya

Locatie: Olimp

Dezvoltator: Tomis Estate

Site: zayaresidence.ro

Data intrare: Septembrie 2021

Tip investitie: achizitie apartamente

Matasari

Locatie: Bucuresti, central
Dezvoltator: Rock Green
Development

Data intrare: Decembrie 2021

Tip investitie: achizitie apartamente

NOA Residence

Locatie: Bucuresti, zona Bucurestii
Noi

Dezvoltator: Nedef Properties

Site: noaresidence.ro

Data intrare: Aprilie 2022

Tip investitie: achizitie apartamente
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Uplake Residence

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

Site: uplake.ro

Data intrare: Aprilie 2022

Tip investitie: achizitie apartamente

Sopra Neptun

Locatie: Neptun,Mangalia
Dezvoltator: Sopra Estate

Site: N/A

Data intrare: Noiembrie 2022

Tip investitie: achizitie apartamente

Rock Mountain

Locatie: Poiana Brasov
Dezvoltator: Rock Mountain
Site: N/A

Data intrare: Decembrie 2022
Tip investitie: equity/loan

[

meta
estate

Avrig Park Residence (Faza 1)
Locatie: Bucuresti, zona Obor
Dezvoltator: Rock Development
Investment

Site: avrigparkresidence.ro

Data intrare: August 2022

Tip investitie: achizitie apartamente

First Estates

Locatie: Bucuresti, zona Pipera
Dezvoltator: Alsin Management
Site: firstestates.ro

Data intrare: Decembrie 2022

Tip investitie: achizitie apartamente
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PIATA IMOBILIARA IN ROMANIA

Cadrul economic

Perioada recenta a fost marcata de evenimente extraordinare semnificative care si-au pus amprenta
asupra tuturor estimarilor de indicatori financiari care, pe termen scurt, au generat o abordare mult mai
prudenta din partea investitorilor cu privire la plasamentele in proiecte imobiliare. Cresterea preturilor
materialelor de constructii, a fortei de munca, intarzierile in lanturile de furnizare, cresterea costurilor
de finantare atat pentru investitori cat si pentru cumparatori au pus presiune pe fluxurile de numerar
care, in anumite cazuri, au condus la Intarzieri in livrarea proiectelor, cresterea preturilor si incetinirea
accesului la finantare.

In ceea ce priveste cererea, pentru prima datd de la criza financiard din 2007, cumparatorii s-au
confruntat cu o serie de incertitudini, scaderea puterii de cumparare generate de cresterea generalizata
a preturilor bunurilor de consum si a dobanzilor. Inflatia si dobanzile isi vor continua, cel mai probabil,
trendul ascendent in prima jumatate a anului 2023, dar se asteapta o incetinire in a doua jumatate a
anului, asa cum mass-media a prezentat de curand puncte de vedere ale oficialilor Bancii Nationale a
Romaniei.

Cu toate acestea, evaluarea impactului pe termen lung ar trebui sa fie facuta in contextul in care
Romania a inregistrat cea mai mare crestere economica din Uniunea Europeana intre 2000 si 2022 cu
aproape 800% (sursa: www.economedia.ro). Este adevarat faptul ca punctul de pornire a fost unul
scazut In comparatie cu economiile avansate ale vestului Europei, rezultand in dezvoltare extensiva si
cresterea standardelor de trai, asa cum arata si alti indicatori economici, si in cele din urma in cresterea
cererii sustenabile de unitati rezidentiale pe masura ce populatia cauta fie o locuinta intr-un ansamblu
nou, care prezinta avantaje evidente in comparatie cu blocurile dezvoltate de regimul comunist, in ceea
ce priveste calitatea finisajelor, design, expunerea la lumina naturalg, incalzire si climatizare, solutii de
depozitare, parcare si vechime in cele din urma.

Tn plus fatd de cresterea exponentiald din ultimele doua decenii, Romania a inregistrat cea mai mare
rata de crestere a veniturilor salariale si a productivitatii muncii raportate la salarii (sursa: www.zf.ro),
lucru care va contribui semnificativ la continuarea cresterii economice si a dezvoltarii.

in conformitate cu datele publicate de

Comisia Europeana (sursa: www.economy- 2022 w2023 w2024
finance.ec.europa.eu), PIB-ul Romaéaniei a 12,0
crescut cu 4.3% in primele trei trimestre ale

anului 2022, datorita capitalizarii puternice sia

consumului, sustinute de o piata a muncii

specializata si dezvoltata, precum si de

cresterile salariale mentionate mai sus, in 45 5,5
combinatie cu masuri de sustinere ale '

guvernului pentru a diminua impactul 3,0
preturilor crescute ale energiei. In ceea ce
priveste ultimul trimestru al anului trecut,
asteptarile sunt ca economia sa ramana
rezilientd pe baza dezvoltarilor favorabile a Crestere PIB (%, yoy) Inflatie (%, yoy)
serviciilor.

Aceeasi sursa citata mentioneaza faptul ca impactul inflatiei si cererea de finantare, ca si incetinirea
cresterii economice ale altor tari din Uniunea Europeana, se asteapta sa conduca la diminuarea cresterii
PIB pana la 2.5%. Anul 2024 va reprezenta o revenire a cresterii economice, pe masura ce inflatia se
asteapta sa scada, la fel ca si costul finantarii.

Cererea

Principalii factori care influenteaza cererea de unitati rezidentiale sunt reprezentati de marimea si
amplitudinea zonelor metropolitane, cresterea populatiei, grupurile de varsta, puterea de cumparare,
usurinta accesului la finantare, preferinta istorica si, asa cum a fost observat in preferinta cumparatorilor
in perioada recentd, in jurul accesibilitatii la metrou, a zonelor de birouri si a centrelor comerciale.
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Rata Grupuri de varsta Salarii (medie, EUR)

Zona Locuitori ERIVEIE]

Rata

Tipologie x
de Minori an(;.l:la

crestere

metropolitana (mii)
crestere

Bucuresti 2340 0,3% Primul nivel 17,4% 34% 48% 857 on 966 1063 7,4%
Cluj-Napoca 400 0,5% Primul nivel 17,2% 38% 45% 727 774 822 972 10,2%
Timisoara 376 0,3% Primul nivel 15,3% 39% 46% 698 731 781 879 8,0%
lasi 373 0,8% Primul nivel 18,9% 37% 44% 659 688 723 793 6,4%
Constanta 316 0,0% Nod economic 16,7% 30% 53% 551 584 600 685 7,5%
Brasov 314 0,1% Nod economic 15,4% 31% 54% 615 643 675 761 7,4%
Craiova 257 -0,6% Nod economic 18,6% 33% 49% 583 613 631 699 6,3%
Galati 230 -0,8% Regional 18,0% 29% 53% 548 581 599 710 9,0%
Pitesti 21 -0,4% Regional 18,6% 32% 49% 613 629 655 714 5,2%
Ploiesti 207 -0,6% Regional 17,5% 28% 54% 593 625 652 741 7,7%
Oradea 204 0,0% Regional 18,6% 33% 48% 503 538 562 659 9,4%
Arad 166 -0,2% Regional 17,8% 30% 52% 550 571 604 697 8,2%
Braila 163 -1,0% Regional 17,3% 26% 56% 512 539 547 666 9,2%
Sibiu 154 0,0% Regional 17,6% 32% 50% 627 654 700 842 10,3%

(Sursa: Recensamantul din 2011, INS)

Este evident, din punctul nostru de vedere, faptul ca numarul de locuitori si rata de crestere a populatiei
influenteaza in mod direct cererea de apartamente si case. Asa cum releva si datele de mai sus, in ceea
ce priveste amplitudinea metropolitana, Bucuresti, Cluj-Napoca, Timisoara si lasi sunt cele mai mari
aglomerari urbane din tara, avand investitii si capitaluri straine considerabile, centre universitare si cele
mai mici rate ale somajului. A doua categorie de orase, pe care noi le consideram noduri sau centre
economice sunt Constanta, Brasov si Craiova, acestea fiind capabile sa atraga populatie si putere de
cumparare din regiunea extinsa, sunt mai putin atractive decat categoria superioara, dar totusi
beneficiaza de un mix bun de investitii straine si locale, centre universitare si un bun standard de viata.
A treia categorie este reprezentata de orasele de interes local, acestea fiind dominante in vecinatatea
imediata si atrag populatie astfel incat se adauga cresterii naturale.

Orasele din primul nivel genereaza cele mai mari dezvoltari si cele mai mari vanzari, fiind astfel cel mai
atractive pentru dezvoltatori si investitori, asa cum releva datele selectate si public disponibile.

in plus fata de cifrele extrase, ne asteptdm ca si grupele de varsta, precum si structura demografica a
acestor orase, s3 influenteze cererea de unitati rezidentiale in zonele metropolitane. in timp ce minorii
(grupa sub 18 ani) nu sunt un public tinta ci doar influenteaza in mod indirect cererea prin cresterea
nevoii de spatiu (i.e. ca parte a familiilor in cautarea unui apartament mai mare), cel mai probabil grup
care ar conduce la cresterea cererii este cel de 20-40 ani, In timp ce ultimul grup este mai probabil sa
aiba o abordare moderata cu privire la cerere. Asa cum este prezentat in tabelul extras mai sus, orasele
selectate beneficiaza de un numar consistent de locuitori apartinand grupului de varsta cu cea mai
mare cerere de unitati rezidentiale, cu venituri sustenabile si in crestere.

Puterea de cumparare este abilitatea de a materializa cererea de spatii de locuit in tranzactii de
vanzare-cumpadrare. Veniturile medii, asa cum au fost extrase si prezentate, s-au dublat in ultima
decada in toate orasele de dimensiune mare din Romania aratand o rata de crestere sustenabila.

Oferta
. _ . . Zona
Datele care sunt disponibile si publice (sursa: Eurostat) ne arata ca ‘ metropolitan Crestere
aproximativ 85% din intreg stocul de unitati rezidentiale a fost construit | g curesti 96,0%
inainte de anul 1990, avand implicatii serioase in ceea ce priveste [ Cjyj-Napoca 110,0%
calitatea, finisajele interioare si standardele de constructie. In afara de Timisoara 150,0%
vechime, orasele din Romania au cele mai mici apartamente din Europa | Iasi 32,0%
in conditiile in care majoritatea (pana la 80%) se afla sub pragul de 50 | Constanta 24,0%
metri patrati utili, In timp ce spatiul personal se cifreaza in jurula 20 de | Brasov 157,0%
metri patrati de persoana. Craiova 78,0%
Galati 29,0%
Mai este notabil faptul ca astfel de dezvoltari care domina oferta nu mai | pitesti 27.0%
sunt potrivite nevoilor curente ale populatiei, avand in vedere faptul ca | ploiesti -8,0%
sunt prea mici. In plus fata de acest lucru, este de asteptat ca durata de | Oradea 110,0%
viata utild a acestor unitati sa se afle in jurula 70-90 de ani, fiind necesare | Arad 14,0%
lucrari majore de consolidate dup3, sa zicem, 50 de ani de la data dariiin | Braila -20,0%
folosintd in conditiile in care structura de rezistenta se erodeaza in timp. | Sibiu 73,0%
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Astfel, putem concluziona faptul ca noi dezvoltari sunt necesare pentru acoperirea acestor lacune din
oferta curenta de pe piata si exact acest lucru ne este relevat de experienta ultimilor 10 ani (sursa:
Institutul National de Statistica)

intimpceoanalizaa e T3-2021 T3-2022 Trend
www.lmobiliare.ro Unitati vechi (orase mari) 16.000 12.540 -21,6%
ne arata o reducere Unitati vechi de inchiriat (orase mari) 26.160 19.170 -26,7%
a ofertei in ultimul Unitati noi (nivel national) 17.053 16.664 -2,3%
an: Autorizatii de constructie noi (nivel national) 14.665 11.925 -18,7%

Situatia preturilor

Dupa impactul crizei financiare din a doua

parte a anului 2007, preturile pe metru patrat Zona P_ret,
utile ale unitatilor rezidentiale au crescut SRR mediu/ mp

constant, in timp ce Guvernul Romaniei a util (EUR) T4-2022

céutat' sa sus’giqé si sa implefnventgze Bucuresti 18.5% 46% ~0,9%
mecanisme de ajutorare a cumparatorilor "ci;iTNapoca 2400 | 333% 22.5% 0.2%
implementdand o serie de scheme de [Timisoara 1430 | 13,0% 83% 0,8%
reducere a TVA-ului la achizitie, garantii de | |asi 1320 | 23,4% 16,0% 15%
stat pentru credite imobiliare si ipotecare, | Constanta 1460 | 17,5% 7.2% 0,0%
precum si subventionarea dobanzii aferente | Brasov 1570 | 30,8% 13,9% 1,2%
acestora. Anul 2022 a aratat faptul ca | Craiova 1460 | 24,7% 13,7% -0,9%
Municipiul Cluj-Napoca rdmane de departe | Galati 1070 | 13,0% 51% 0,3%
cea mai scumpa zona metropolitana din | Ploiesti 1050 | M,8% 5,0% 0,6%
Romania in ceea ce priveste pretul cerut la | Oradea 1300 | 24,8% | 132% 0,2%
tranzactionare pe metru patrat util, depasind | Braila L 990 | 154% | 10.2% 1,0%
! ’ Sursa: www.Imobiliare.ro

Bucuresti si celelalte orase majore.

Cu toate acestea, orasele cele mai mari din Romania sunt in urma oraselor comparabile din Europa
(sursa: Real Estate Property Index furnizat de Deloitte in august 2022):

Europa Centrala si de Est - Pret mediu (EUR/ mp util} Europa de Vest - Pret mediu (EUR/ mp util)
13.462
B8.417 B.246
7283 7.600
6500
5.788 com
4715 >
4353
3490 3393 3896 389 508
2566 2406 2172
1236 1262 1950 1903 B B _ B _ i B H B B M _
o mom W = in
BIH BG HR CZ H (A" PL SRB SK SLO A B DK F D IRL I NL N =] E GB
Tranzactii
y

Pe baza datelor publicate de ANCPI (Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara), Bucuresti
a inregistrat de departe cel mai mare numar de tranzactii si a fost singura aglomerare urbana care a
inregistrat cresteri in anul 2022.
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2019 plople] 2021
Bucuresti 44,600 40.600 41.300 43.500 53% 59.500 36,8% 64.700 8,7%
Cluj-Napoca 14.100 9.100 8.300 10.800 30,1% 12.100 12,0% 10.000 -17,4%
Timisoara 9.400 8.200 6.500 8.100 24.,6% 12.500 54,3% 11.400 -8,8%
lasi 8.500 5.400 3.600 4.700 30,6% 8.800 87,2% 7.000 -20,5%
Constanta 7.400 5.200 3.500 4.800 371% 10.000 108,3% 8.700 -13,0%
Brasov 6.600 6.900 7.000 7.500 71% 11.000 46,7% 10.700 -2, 7%
Craiova 2.300 2.000 2.000 2.300 15,0% 2.800 21,7% 2.700 -3,6%
Galati 3.000 2.500 1.900 2.100 10,5% 3.300 571% 3.400 3,0%
Pitesti 3.000 2.000 2.400 1.800 -25,0% 2.800 55,6% 1.900 -32,1%
Ploiesti 3.700 3.400 2.600 2.600 0,0% 3.800 46,2% 3.200 -15,8%
Oradea 2.800 2.000 1.800 2.000 1,1% 4.200 110,0% 3.700 -11,9%
Arad 2.600 2.700 2.400 1.700 -29,2% 3.000 76,5% 2.700 -10,0%
Braila 1.300 1.000 900 900 0,0% 1.200 33,3% 1.200 0,0%
Sibiu 2.500 2.300 1.700 2.100 23,5% 3.700 76,2% 3.400 -8,1%

Concluzii

Piata rezidentiala din Romania, In ceea ce priveste zonele metropolitane extinse, este extrem de
atractiva prin prisma faptului ca toate fundamentele de afaceri sunt indeplinite: dezvoltare economica
pe termen lung stabild, stoc Tnvechit, populatie in crestere atat pe cale naturala cat si prin migrare,
venituri de natura salariala in crestere, extinderea oraselor, preferinta istorica a populatiei de a detine
in proprietate si nu in chirie. Pe termen scurt, cererea si gradul de accesibilitate al apartamentelor noi
se asteapta sa fie iIn scadere din cauza inflatiei in crestere si a dobanzilor care urmeaza aceeasi tendinta,
dar nu se intrevad si perturbari ale pietei si, pe termen lung, vanzarile vor inregistra un reviriment in
mod special datorita preferintei pentru dezvoltarile noi care sunt in continuare mult mai accesibile din
punctul de vedere al pretului de achizitie decat in cazul economiilor comparabile, in timp ce nu exista
asteptari rezonabile de inundare a pietelor cu oferta noua.
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ANALIZA REZULTATELOR FINANCIARE

VENITURI SI CHELTUIELI (RON'000) 2022 2021 Variatie Variatie %
Total venituri din exploatare 18.546 3.060 15.486 506%
Cheltuieli direct legate de veniturile din exploatare 9.649 1.995 7.654 384%
Profit din exploatare Tnainte de cheltuielile din 8.897 1.065 7832 735%
exploatare generale
Cheltuieli de exploatare generale 4.398 3.489 909 26%
Rezultat din exploatare 4.499 (2.424) 6.923 286%
Venituri financiare 3.190 51 3.139 6173%
Cheltuieli financiare 502 3 499 14895%
Profit financiar 2.688 48 2.640 5559%
Profit/(pierdere) brut/a 7187 (2.376) 9.563 402%
Impozit pe profit 674 20 654 3244%
PROFITUL/PIERDERE NET/A 6.513 (2.396) 8.909 372%

31.12.2022 31.12.2021

ACTIVE (RON'000)

Variatie

Variatie %

Imobilizari necorporale 12 - 12 100%
Imobilizari corporale 493 42.676 (42.183) -99%
Imobilizari financiare 10.090 6.326 3.764 60%
Total active imobilizate 10.595 49.002 (38.407) -78%
Stocuri 42155 - 42.155 100%
Creante 29.099 8.027 21.072 263%
Casa si conturi la banci 16.646 14.539 2.107 14%
Total active circulante 87.900 22.566 65.334 290%
Cheltuieli in avans 89 2 87 3357%
TOTAL ACTIVE 98.584 71.570 27.014 38%

31.12.2021

DATORII SI CAPITALURI PROPRII (RON'000)

31.12.2022

Variatie

Variatie %

Datorii pe termen scurt 956 1.263 (307) -24%
Provizioane 19 3 16 548%
Total datorii si provizioane 975 1.266 (291) -23%
Capital social 87.035 68.737 18.298 27%
Prime de emisiune 6.456 3.964 2.494 63%
Pierderea reportata (2.396) - (2.396) 100%
Rezultatul perioadei profit/(pierdere) 6.513 (2.396) 8.909 -372%
Total capitaluri proprii 97.609 70.304 27.305 39%
TOTAL DATORII SI CAPITALURI PROPRII 98.584 71.570 27.014 38%

Privire de ansamblu asupra rezultatelor financiare

Tn 2022 Meta Estate Trust SA a obtinut venituri totale in valoare de 21,7 milioane lei si un profit net de
6,5 milioane lei, marcand astfel trecerea de la pierdere la profit comparativ cu 2021. Obiectivele propuse
de crestere au fost finantate prin operatiuni de atragere de capital (in anul 2022 in suma de 20,8
milioane lei), Societatea avand la 31 decembrie 2022 active totale in suma de 98,6 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 bund de numerar, Societatea
a cautat investitii la preturi atractive si a reusit sa plaseze in anul 2022 peste 11,4 milioane euro in 12
proiecte de investitii, dintre care 8 proiecte noi in Bucuresti, lIfov, Sibiu, Neptun si Brasov. in acelasi timp,
Meta Estate Trust a incasat echivalentul in lei a cca. 8,9 milioane euro din exit-uri marcate in 2022, iesind
total din 6 din proiectele de investitii si partial din alte 5. Marja bruta a investitiilor exitate in 2022, inainte
de cheltuielile generale, s-a situat la 8,9 milioane lei, reprezentand 48% din total venituri din exploatare.
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Pozitia de numerar a Societatii crescutd la sfarsitul anului 2021 a permis Societatii sa acceseze
oportunitati noi de investitii inca din primele luni ale anului, inainte de Tncasarile din vanzari de unitati
sau de cesiuni ale promisiunilor de vanzare. Astfel 14,4 milioane lei au fost utilizate in 2022 in activitatea
de exploatare, 4,2 milioane lei a fost numerarul net folosit in activitatea de investitii primordial pentru
acordarea de imprumuturi catre societatile la care exista participatii iar 20,8 milioane lei au fost atrase
prin activitati de finantare.

La 31 decembrie 2022 Societatea beneficia o pozitie de lichiditate crescuta (indicatorul de lichiditate
curenta avand valoarea de 92x, iar cel de lichiditate imediata de 48x) si un gradul de indatorare scazut
(0,98%), ceea ce indica faptul ca Meta Estate Trust are o situatie financiara solida.

Analiza contului de profit si pierdere

In anul 2022, veniturile din exploatare ale Meta Estate Trust au Stiuctura yenlturiior totale
fost in suma de 18,6 milioane lei (2021: 3,1 milioane lei), si au
reprezentat 85% din veniturile totale din perioada (2021: 98%).

31 Dec 2022 31 Dec 2021

Cifra de afaceri a atins nivelul de 10,5 milioane lei (2021: 1,9
milioane lei) reprezentand 48% 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.

373%

M cGifra de afaceri Alte venituri din exploatare [l Venituri financiare
Alte venituri din exploatare au reprezentat 37% din total venituri (2021: 37%) si au fost generate
preponderent din incheierea investitiei in proiectul Smart Residence Lujerului (3,9 milioane lei) si din
acordurile de incetare a promisiunilor de vanzare-cumparare in cadrul proiectelor Matasari, Bliss Estate
si NOA Residence (3,1 milioane lei).

Structura cheltuielilor totale Cheltuielile direct legate de veniturile din exploatare au

insumat 9,6 milioane lei (2021: 2,0 milioane lei) si au fost
reprezentate, in principal, de cheltuieli privind activele vandute
inclusiv comisioane de brokeraj, onorarii notariale si alte
cheltuieli legate de achizitia de unitati imobiliare sau cesiunea
i contractelor de promisiuni de vanzare. Aceste cheltuieli
reprezinta 69% din total cheltuieli de exploatare (2021: 36%).

31 Dec 2021

Astfel, marja din exploatare inainte de cheltuielile generale a
fost de 8,9 milioane lei (2021: 1,1 milioane lei), reprezentand 48%
I Cheltuiel direct logate da veniturile din exploatare meweimanaae N total venituri din exploatare.

Servici de management [0 satarii g indernizalii
B8 tarketing i PR Brokera)

Altzie

1%
g v

Cheltuielile generale din exploatare in suma de 4,4 milioane lei
au reprezentat 31% din total cheltuieli de exploatare ale
perioadei (2021: 3,5 milioane lei, 64%), cresterea acestora fiind cauzata de marirea volumului de activitate
al Societatii. Cheltuielile privind serviciile de management au o pondere de 48% in total cheltuieli
generale din exploatare si reprezinta majoritar remuneratia aferenta contractului de administrare
incheiat cu Meta Management Team SRL. 22% din cheltuielile generale sunt aferente serviciilor de
marketing si PR (0,97 milioane lei), Societatea incepand sa deruleze in T2 2022 o companie de
promovare in mediul online si TV. Salariile au reprezentat 7,9% din cheltuielile generale, Societatea
avand in medie 3 angajati in 2022 (2021: 0).

Avand la baza rezultatele anterior mentionate, Societatea a inregistrat un profit operational in 2022 in
suma de 4,5 milioane lei (2021: pierdere 2,4 milioane lei).

Veniturile financiare in suma de 3,2 milioane lei au reprezentat 15% din total venituri ale anului 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 0,5 milioane lei (2021: 0,02 milioane lei).
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Cheltuielile financiare s-au situat la 0,5 milioane lei si au fost generate in principal de variatii in cursul
de schimb EUR/RON aferente tranzactiei Smart Residence Lujerului (2021: 0). Astfel, Meta Estate Trust
a obtinut un profit financiar in suma de 2,7 milioane lei (2021: 0,05 milioane lei).

Performanta financiara a anului 2022 s-a tradus intr-un profit brut de 7,2 milioane lei, Societatea
trecand astfel pe profit cumulat dupa primul an de la infiintare.

Analiza bilantului

La data de 31 decembrie 2022 activele totale au reprezentat 98,6 milioane lei, in crestere cu 38% 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 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 31 decembrie 2022 activele
circulante reprezinta 89% din total active (31 decembrie 2021: 32%), iar activele imobilizate au o pondere
de 10.7% in total active (31 decembrie 2021: 68,5%).

Ca urmare a reclasificarii de mai sus, imobilizarile corporale au scazut cu 99%. La 31 decembrie 2022
valoarea avansurilor acordate pentru proiecte imobiliare reprezenta 41,9 milioane lei, in scadere cu 0.8
milioane lei fata de anul trecut (31 decembrie 2021: 42,7 milioane lei). Societatea a investit in 8 proiecte
noi in 2022 (Bliss Estate, Uplake Residence, NOA Residence, Avrig Park Residence, Four City North, First
Estates, Sopra Neptun si Rock Mountain) si a facut exit total din 6 proiecte precum si partial din alte 5.

Imobilizarile financiare reflecta valoarea participatiilor detinute de Meta Estate Trust in Redport Capital
SRL (40% din actionariat), Novarion Living Xperience SA (17% din actionariat), Highcrowd Technologies
SA (51% din actionariat), Mont Blanc Assets SRL (100% din actionariat), Montserrat Assets SRL (100% din
actionariat) si Rock Mountain SRL (5% din actionariat), cat si a imprumuturilor pe termen lung acordate
entitatilor in care Societatea detine participatii.

Cresterea activelor circulate fata de anul precedent a fost generata in principal de:
recunoasterea in categoria stocurilor a avansurilor acordate pentru activele imobiliare care au
fost achizitionate in scopul revanzarii (71%),
cresterea creantelor din sume de incasat din proiecte dezinvestite partial sau integral
provenite din acorduri de incetare a promisiunilor de vanzare-cumparare (14%),
acordarea unor imprumuturi noi entitatilor Tn care Societatea detine participatii (8%),
dobanzile cumulate aferente imprumuturilor acordate entitatilor la care Societatea detine
participatii (4%) cat si
lichiditatea suplimentara obtinuta in urma exit-urilor desfasurate si a derularii operatiunilor de
majorare de capital din cursul anului (3%)

Valoarea creantelor la sfarsitul anului 2022 se situa la 29,1 milioane lei (31 decembrie 2021: 8 milioane lei),
in crestere cu 263% fata de anul trecut in principal ca urmare a:
acordarii unor imprumuturi noi in suma de 4,9 milioane lei entitatilor in care Societatea detine
participatii
reclasificarii unor creante aferente entitatilor asociate din categoria investitiilor imobiliare (4
milioane lei)
proiectelor dezinvestite partial sau integral in urma carora Societatea urmeaza sa recupereze
sumele achitate cu titlu de avans si despagubiri provenite din acordurilor de incetare a
promisiunilor de vanzare-cumparare (9,1 milioane lei)
dobanzilor acumulate la imprumuturile actionar acordate (2,4 milioane lei)

Creantele aflate in sold reprezinta in prinicpal sume date ca imprumut actionar catre Novarion Living
Xperience SA, Redport Properties SRL si dobanzile aferente, precum si sume de incasat aferente unor
proiecte dezinvestite partial sau integral provenite din acorduri de incetare a promisiunilor de vanzare-
cumparare.

22



RAPORT ANUAL 2022
Raportul Consiliului de Administratie pentru anul 2022 i
estate

Numerarul aflat in conturi la banci a crescut de la 14,5 milioane lei la 16,6 milioane lei, ca urmare a
operatiunilor de majorare de capital desfasurate cat si a incasarilor in urma exit-urilor realizate in

perioada.

Datoriile pe termen scurt aflate in sold la sfarsitul anului 2021 s-au redus cu 24% , soldul in valoare de
0,96 milioane lei de la 31 decembrie 2022 reprezentadnd in principal datoria aferenta contractului de
management incheiat cu Meta Management Team SRL (0,4 milioane lei) si datoria cu impozitul pe
profit (0,3 milioane lei). Societatea nu avea datorii reprezentand credite bancare la data de 31 decembrie
2022.

Capitalurile proprii ale Meta Estate Trust au crescut cu 39% fata de 31 decembrie anul trecut ca urmare
a operatiunilor de majorare de capital si a profitului obtinut in 2022. Astfel, capitalul social a crescut cu
18,3 milioane lei pana la valoarea de 87 milioane lei, iar primele de emisiune cumulate au atins la 31
decembrie 2022 nivelul de 6,5 milioane lei (31 decembrie 2021: 4 milioane lei).
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INDICATORI FINANCIARI

Date financiare in RON ‘000
Indicatorul lichiditatii 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

87.900

956

956

97.609

98.584

956

8.897

18.546

333,03

10.445

10.445

10.595

3l.dec.22

=91,91

=0,0098

=103,0840

=0,4797

X365 =11,6375

=0,9859

22.566

1.263

1.263

70.304

71.570

1.263

1.066

3.060

1.901

1.901

49.00

/A

meta
estate

3l.dec.21

X365

=17,86

=0,0180

=56,6555

=0,3482

=0,0388
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PERSPECTIVE, OPORTUNITATI SI RISCURI PENTRU 2023

Perspective

Continuarea strategiei de crestere accelerata pe care a avut-o compania de la infintarea din
martie 2021.

Intrarea in proprietate a mai multor unitati rezidentiale achizitionate in faze initiale de
proiect in perioada 2021-2022.

Vanzarea unei parti semnificative din unitatile rezidentiale din portofoliu in proiectele
finalizate.

Implementarea MetaHomes.ro, departamentul in-house de vanzari unitati rezidentiale
Monitorizarea si sustinerea in continuare a proiectelor in care compania este direct
implicata in calitate de actionar pana la finalizarea lor

Lansarea platformei de crowd-funding imobiliar unde compania este actionar majoritar.

Oportunitati

Incetinirea a volumului de tranzactii in segmentul rezidential datorita contextului actual, va genera
oportunitatii de investitie foarte diverse pentru MET in conditii favorabile. Oportunitatile asteptate
sunt legate de urmatoarele tipologii de tranzactii:

achizitie de locuinte finalizate sau in faza de proiect la un discount de volum.
achizitie de active destinate inchirierii.

achizitie de distressed assets (cu randament potential crescut).

parteneriate cu dezvoltatorii pe termen mediu si lung.

Riscuri

Activitatile desfasurate de Societate pot da nastere unor riscuri variate. Conducerea Societatii este
constienta de acestea si monitorizeaza evenimentele ce pot avea efecte adverse asupra
operatiunilor Societatii. Principalele riscuri specifice la care este expusa Societatea in perioada
urmatoare sunt:

Riscul specific evolutiei preturilor si volumului de tranzactii pe piata imobiliara

Societatea se poate confrunta cu scenariul in care preturile activelor imobiliare pot stagna sau se
pot reduce, din cauza unor motive cum ar fi crize internationale sau crize politice nationale,
sentiment de piata negativ, lucru care cauzeaza implicit amanarea deciziei de cumparare, crize
financiare sau aplicarea de catre banci a unor politici de creditare mult mai conservatoare, care
complica accesul la ipoteci pentru clientul final. Prin scaderea potentiala a preturilor de vanzare,
veniturile obtinute de Societate ar putea fi mai mici decat valorile estimate initial.

Riscul ratei de dobanda si cursului valutar

Riscul ratei de dobdndd - Evolutiile macroeconomice si internationale, care se reflecta in dinamica
inflatiei, a politicilor monetare la nivel national si european, dar si in evolutia pietei de capital,
influenteaza rata dobanzii, la fluctuatiile careia Societatea este expusa in mod direct prin creditele
si imprumuturile contractate si In mod indirect prin atractivitatea unitatilor oferite la vanzare de
catre Societate si partenerii acesteia. Cresterea ratelor dobanzii este absorbita la nivelul costurilor
financiare, cu impact negativ asupra situatiei financiare, rezultatelor operatiunilor si perspectivelor
Societatii si poate asemenea influenta veniturile companiei provenite din tranzactiile de vanzare a
unitatilor locative sau in legatura cu acestea.

Riscul de curs valutar - Leul este supus unui regim de curs de schimb variabil, prin care valoarea sa
fata de valutele straine este stabilita pe piata de schimb interbancara. Politica monetara a Bancii
Nationale a Romaniei (,BNR”) are ca tinta inflatia. Capacitatea BNR de a limita volatilitatea leului
depinde de un numar de factori economici si politici, inclusiv de disponibilitatea rezervelor de
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moneda straina si de volumul noilor investitii directe straine. O depreciere semnificativa a leului ar
putea afecta negativ situatia economica si financiara a tarii, ceea ce ar putea avea un efect negativ
substantial asupra activitatii, rezultatelor operationale si situatiei financiare a Emitentului.

Riscul de lichiditate

Riscul de lichiditate reprezinta scenariul in care Societatea nu isi poate onora la termen obligatiile.
Societatea gestioneaza lichiditatea printr-un mix de numerar provenit din activitatea curenta si cel
provenit din activitati de finantare. In cazul in care in activitatea operationald anumite active devin
ilichide pentru o anumita perioada de timp, Societatea apeleaza mai mult la componenta de
finantare. Exista riscul ca in anumite momente de piata Societatea sa nu poata accesa finantari
suplimentare, fie de la institutii de credit, fie de pe piata de capital. O suma mai mare atrasa pentru
investitii va permite Societatii acces la tranzactii mai mari si diversificate si pe alte segmente de
piata (precum office sau retail) si, prin cresterea dimensiunii afacerii, eficientizarea structurii de
costuri administrative. Aceasta depinde in general de evolutia economica a Romaniei in ansamblu,
de perceptia investitorilor si finantatorilor asupra pietei imobiliare, precum si de performanta altor
sectoare economice. De asemenea, performanta si pozitionarea Societatii influenteaza capacitatea
de a atrage fonduri in vederea realizarii de noi investitii. O planificare solida si diversificarea surselor
de finantare sunt modalitati prin care conducerea Societatii urmareste sa mentina un acces fiabil la
finantare, inclusiv in cazul in care conditiile de finantare ar deveni mai putin favorabile in viitor.

Riscul specifice tranzactiilor de tip Early Stage

Acest risc este legat de imposibilitatea dezvoltatorului de a finaliza sau finalizarea cu intarziere a
proiectelor in cazul carora Societatea a platit un avans la semnarea de contracte de tip promisiune
de vanzare-cumparare - in acest caz, recuperarea sumelor platite in avans poate avea loc doar dupa
o procedura lunga si cu un rezultat imprevizibil. Societatea aplica o politica de investitii care
presupune o analizad suplimentara in cadrul tranzactiilor de tip Early Stage, menita sa reduca
riscurile specifice acestor tipuri de tranzactii.

Riscul concentrarii

Acest risc se manifesta atunci cand o pondere importanta din investitile Emitentului se
concentreaza in acelasi proiect, oras sau tip de functiune (rezidential, comercial, office, logistic).
Odata cu atragerea in societate a unor fonduri suplimentare prin aportul actionarilor si creditare
bancara, cresterea activelor imobiliare ale Emitentului va fi realizata prin diversificare, atat
geografica, cat si ca functiuni, insa cu precadere se vor viza proiecte de investitii in centrele urbane
dinamice din Romania.

Principalele riscuri si elemente de incertitudine cu privire la activitatea desfasurata de catre Meta
Estate Trust SA, care raman valabile si in 2023, sunt identificate si prezentate pe larg 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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Societatea implementeaza elementele de guvernanta corporativa in conformitate cu Principiile de Guvernanta Corporativa pentru Sistemul
Multilateral de Tranzactionare al Bursei de Valori Bucuresti, piata AeRO, in vigoare din 3 ianuarie 2022, urmarind sa asigure atat acuratetea si
transparenta in ceea ce priveste rezultatele societatii, cat si accesul egal al tuturor actionarilor asupra informatiilor relevante despre societate.

Societatea a depus si va depune in continuare toate eforturile profesionale, legale si administrative necesare pentru a asigura alinierea la principiile
de guvernanta mai sus amintite.

Declaratie privind alinierea la principiile de Guvernanta Corporativa ale BVB pentru sistemul multilateral de tranzactionare - piata AeRO.

. - . Partial
Prevederi de indeplinit
conform

Sectiunea A - Responsabilitati ale Consiliului de Administratie (Consiliul)

Emitentului are un regulament intern al Consiliului care include termeni Regulamentul intern este
de referinta cu privire la Consiliu si la functiile de conducere cheie ale in curs de aprobare la
Al jereriinga €U b ; ! 2 TUnes | chel v .
societatii. Administrarea conflictului de interese la nivelul Consiliului este nivelul organele statutare
tratatd, de asemenea, in regulamentul Consiliului. interne.
Angajamentele
. . . . S . rofesionale ale
Orice alte angajamente profesionale ale membrilor Consiliului, inclusiv prote e
o . . AT I membrilor Consiliului
pozitia de membru executiv sau neexecutiv al Consiliului in alte societati \/ -
A2 NN - ey e e o . ’ sunt aduse la cunostinta
(excluzand filiale ale societatii) si instituiti non-profit, sunt aduse la s o
) e y - L . . Consiliului odata cu
cunostinta Consiliului Tnainte de numire si pe perioada mandatului. : o
T ' fiecare modificare a
acestora.
Fiecare membru al Consiliului informeaza Consiliul cu privire la orice
legatura cu un actionar, care detine direct sau indirect actiuni Emitentul este in curs de
A3. reprezentdnd nu mai putin de 5% din numarul total de drepturi de vot. \/ adoptare a unei astfel de
Aceasta obligatie are in vedere orice fel de legatura care poate afecta politici.
pozitia membrului respectiv pe aspecte ce tin de decizii ale Consiliului.
Raportul anual informeaza daca a avut loc o evaluare a Consiliului, sub ..
. . . ) < . Informatiile au fost
A.4.  conducerea presedintelui, care va contine si numarul de sedinte ale \/ ;

- incluse in Raportul Anual.
acestuia.
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A5,

A5

AS5.2.

AS5.3.

A5.4.

Procedura privind cooperarea cu Consultantul Autorizat pentru
perioada in care aceasta cooperare este aplicabila va contine cel putin
urmatoarele:

Persoana de legatura cu Consultantul Autorizat;

Frecventa intalnirilor cu Consultantul Autorizat, care va fi cel putin o
data pe luna si ori de cate ori evenimente sau informatii noi implica
transmiterea de rapoarte curente sau periodice, astfel incat
Consultantul Autorizat sa poata fi consultat;

Obligatia de a furniza Consultantului Autorizat toate informatiile
relevante si orice informatie pe care in mod rezonabil o solicita
Consultantul Autorizat sau este necesara Consultantului Autorizat
pentru indeplinirea responsabilitatilor ce-i revin;

Obligatia de a informa Bursa de Valori Bucuresti cu privire la orice
disfunctionalitate aparuta in cadrul cooperarii cu Consultantul
Autorizat, sau schimbarea Consultantului Autorizat.

Sectiunea B - Sistemul de Control Intern

B.1

B.2.

Consiliul adopta o politica astfel incat orice tranzactie a societatii cu o
filiala reprezentand 5% sau mai mult din activele nete ale societatii,
conform celei mai recente raportari financiare, sa fie aprobata de
Consiliu.

Auditul intern este realizat de catre o structura organizatorica separata
(departamentul de audit intern) din cadrul societatii sau prin serviciile
unei terte parti independente, care raporteaza Consiliului, iar, in cadrul
societatii, 1i va raporta direct Directorului General.

v

Meta Estate Trust SA are
incheiat un contract cu
BRK Financial Group SA
in calitate de Consultant
Autorizat, contract a
carui valabilitate a
inceput la data semnarii
acestuia si expira dupa 12
luni de la data finalizarii
ofertei publice initiale.

Emitentul este in curs de
adoptare a unei astfel de
politici.
Societatea nu are

departament de audit
intern.
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SO N Partial
Prevederi de indeplinit
conform
Sectiunea C - Recompense echitabile si motivare
Societatea publica in raportul anual o sectiune care include veniturile totale
ale membrilor Consiliului si ale directorului general aferente anului financiar Informatiile au fost
C.1. | respectiv si valoarea totala a tuturor bonusurilor sau a oricaror compensatii \/ incluse in Raportul
variabile si, de asemenea, ipotezele cheie si principiile pentru calcularea Anual.

veniturilor mentionate mai sus.
Sectiunea D - Construind valoare prin relatia cu investitorii
Pagina de web a Emitentului contine o sectiune dedicata Relatiei cu
D.1. | Investitorii,atatin limba romana, cat siin limba engleza, cu toate informatiile
relevante de interes pentru investitori, incluzand:

Principalele reglementari ale Emitentului, in special Actul Constitutiv si

D11 regulamentele interne ale organelor statutare

D.1.2.  CV-urile membrilor CA si executiv Societatea are

o sectiune dedicata

D.1.3. Rapoartele curente si rapoartele periodice d
pentru relatii cu

Informatii cu privire la adunarile generate ale actionarilor: ordinea de zi si

D14 ! ‘ h investitorii pe
o materialele aferente; hotararile adunarilor generate website-ul
Informatii cu privire la evenimente corporative, precum plata dividendelor www.metaestate.ro
D15 S alte evenimente care au ca rezultat obtinerea sau limitari cu privire la care este disponibila

atat in limba engleza
cat si in romana si
care include toate
informatiile relevante
de interes pentru
investitori.

drepturile unui actionar, incluzand termenele limita si principiile unor astfel

de operatiuni

Alte informatii de natura extraordinara care se fac publice: anularea/
D.1.6. = modificarea/initierea  cooperarii  cu un  Consultant  Autorizat;
semnarea/reinnoirea/ terminarea unui acord cu un Market Maker
Societatea are o functie de Relatii cu Investitorii si include in sectiunea
dedicata acestei functii, pe pagina de internet a societatii, numele si datele
de contact ale unei persoane care are capacitatea de a furniza, la cerere,
informatiile corespunzatoare
Emitentul are adoptata o politica de dividend a societatii, ca un set de directii
D.2. | referitoare la repartizarea profitului net, pe care o respecta. Principiile

politicii de dividend sunt publicate pe pagina de web a acestuia.

AU R N N N NANE RN
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s 2 a o Partial
Prevederi de indeplinit

conform

D.3.

D.4.

D.5.

D.6.

Emitentul are adoptata o politica cu privire la prognoze si daca acestea
sunt furnizate sau nu. Prognozele reprezinta concluziile cuantificate ale
studiilor care vizeaza determinarea impactului total al unei liste de factori
referitori la o perioada viitoare (asa-numitele ipoteze). Politica prevede
frecventa, perioada avuta in vedere si continutul prognozelor. Prognozele,
daca sunt publicate, sunt parte a rapoartelor anuale, semestriale sau
trimestriale. Politica cu privire la prognoze este publicata pe pagina de
web a Emitentului.

Emitentul stabileste data si locul unei adunari generale astfel incat sa
permita participarea unui numar cat mai mare de actionari.

Rapoartele financiare includ informatii atat in romana, cat si in engleza,
cu privire la principalii factori care influenteaza schimbari la nivelul
vanzarilor, profitului operational, profitului net sau orice alt indicator
financiar relevant.

Emitentul organizeaza cel putin o intalnire/conferinta telefonica cu
analisti si investitori, in fiecare an. Informatiile prezentate cu aceste ocazii
sunt publicate in sectiunea Relatii cu Investitorii de pe pagina de web a
Emitentului, la momentul respectivei intalniri/conferinte telefonice.

Societatea nu a adoptat o
politica oficiala cu privire
la previziuni.

Societatea organizeaza si
va continua sa organizeze
AGA in zile lucratoare, in
Bucuresti la sediul
Societatii, precum si
online.
Societatea emite toate
informatiile pentru
investitori, inclusiv
rapoarte financiare, atat in
limba engleza cat siin
limba romana.
Societatea organizeaza si
va continua sa organizeze
teleconferinte cu analisti
si investitori in fiecare an
cel putin cu ocazia
publicarii rapoartelor
anuale, semestriale si
trimestriale.
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DECLARATIA CONDUCERII

Conform celor mai bune informatii disponibile, confirmam ca:

Situatiile financiare pentru perioada de 12 luni incheiata la data de 31 decembrie 2022, ofera
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. 65 din Legea nr. 24/2017
privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata si cu anexa nr. 15 la
Regulamentul ASF nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de
piata pentru anul 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

31



‘—m—-—v

SITUATII
FINANCIARE




mazars

Raportul auditorului independent

Catre actionarii societatii META ESTATE TRUST SA

Raport cu privire la auditul situatiilor financiare individuale

Opinie

1.  Am auditat situatiile financiare individuale anexate ale societatii META ESTATE TRUST SA
("Societatea"), cu sediul social Tn strada Buzesti, nr. 75-77, Et. 9, Birou nr. 13, Sector 1,
Bucuresti, Romania, identificata la Registrul Comertului cu nr. J40/4004/2021 si codul de
identificare fiscala RO43859039, care cuprind bilanful la data de 31.12.2022, contul de profit si
pierdere pentru exercitiul incheiat la aceasta data, si note explicative simplificate la situatiile
financiare individuale (care includ un sumar al politicilor contabile semnificative si alte informatii
cerute a fi prezentate de microentitati). Situatiile financiare individuale mentionate se refera la:

e Activ net/ Total capitaluri: 97.608.537 lei,

e Rezultatul net al exercitiului financiar: 6.513.194 lei (profit)

2. In opinia noastra, situatiile financiare individuale anexate ale Societatii la 31.12.2022 au fost
intocmite, in toate aspectele semnificative, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor
Publice nr. 1802/2014 (cu modificarile ulterioare) si cu politicile contabile descrise in notele la
situatiile financiare individuale.

Baza pentru opinie

3. Am efectuat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (ISA) sicu
Legea nr. 162/2017 (,Legea”). Responsabilitatile noastre in baza acestor standarde sunt descrise
detaliat in sectiunea ,Responsabilitatea auditorului in legatura cu auditul situatiilor financiare
individuale” din raportul nostru. Suntem independenti fata de Societate, conform prevederilor
Codului Etic al Profesionistilor Contabili emis de Consiliul pentru Standarde Internationale de
Etica pentru Contabili (Codul IESBA) si conform celorlalte cerinte etice care sunt relevante pentru
auditul situatiilor financiare individuale in Romania, si am indeplinit si celelalte cerinte de etica
prevazute in Codul IESBA. Credem ca probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si
adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia noastra.
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Responsabilitatea conducerii si a persoanelor responsabile de guvernanta pentru
situatiile financiare individuale

4.

Conducerea Societatii este responsabila pentru intocmirea si prezentarea fidela a acestor situatii
financiare individuale in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014, cu
modificarile ulterioare (,OMFP 1802/2014”) si cu politicile contabile descrise in notele la situatiile
financiare individuale, si pentru acel control intern pe care conducerea il considera necesar
pentru a permite intocmirea de situatii financiare individuale lipsite de denaturari semnificative,
cauzate fie de frauda, fie de eroare.

in procesul de intocmire a situatiilor financiare individuale, Conducerea este de asemenea
responsabild pentru aprecierea capacitatii Societatii de a-si continua activitatea, prezentand in
notele explicative la situatiile financiare individuale, daca este cazul, aspectele referitoare la
continuitatea activitatii, si pentru utilizarea in contabilitate a principiului continuitatii activitatii, cu
exceptia cazului in care conducerea fie intentioneaza sa lichideze Societatea sau sa inceteze
activitatea acesteia, fie nu are nicio alta alternativa realista in afara acestor operatiuni.

Responsabilitatea auditorului in legatura cu auditul situatiilor financiare
individuale

6.

Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurari rezonabile privind masura in care situatiile
financiare individuale, in ansamblu, sunt lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie de frauda,
fie de eroare, precum si in emiterea unui raport al auditorului care include opinia noastra.
Asigurarea rezonabila reprezinta un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garantie a faptului ca
un audit desfasurat in conformitate cu Standardele Internationale de Audit va detecta intotdeauna
o denaturare semnificativa, daca aceasta existd. Denaturarile pot fi cauzate fie de frauda, fie de
eroare, si sunt considerate semnificative daca se poate preconiza, in mod rezonabil, cd acestea,
individual sau cumulat, vor influenta deciziile economice ale utilizatorilor, luate pe baza acestor
situatii financiare individuale.

Ca parte a unui audit in conformitate cu Standardele Internationale de Audit, exercitam
rationamentul profesional si ne mentinem scepticismul profesional pe parcursul auditului. De
asemenea:

e |dentificdm si evaluam riscurile de denaturare semnificativa a situatiilor financiare individuale,
cauzata fie de frauda, fie de eroare, proiectam si executam proceduri de audit ca rdspuns la
respectivele riscuri si obtinem probe de audit suficiente si adecvate pentru a furniza o baza
pentru opinia noastra. Riscul de nedetectare a unei denaturari semnificative cauzate de
frauda este mai ridicat decat cel de nedetectare a unei denaturari semnificative cauzate de
eroare, deoarece frauda poate presupune intelegeri secrete, fals, omisiuni intentionate,
declaratii false si evitarea controlului intern.

¢ Intelegem controlul intern relevant pentru audit, in vederea proiect&rii de proceduri de audit
adecvate circumstantelor, dar fara a avea scopul de a exprima o opinie asupra eficacitatii
controlului intern al Societatii.
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Bucuresti

Evaludm gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate si caracterul rezonabil al
estimarilor contabile si al prezentarilor aferente de informatii efectuate de catre conducere.

Formuldm o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizérii de catre conducere a
principiului continuitatii activitatii in contabilitatea Societatii si determinam, pe baza probelor
de audit obtinute, daca exista o incertitudine semnificativa cu privire la evenimente sau
conditii care ar putea genera indoieli semnificative privind capacitatea Societatii de a-si
continua activitatea. In cazul in care concluzionadm ca exista o incertitudine semnificativa,
trebuie sa atragem atentia in raportul auditorului asupra prezentarilor aferente din situatiile
financiare individuale sau, in cazul in care aceste prezentari sunt neadecvate, sa ne
modificdm opinia. Concluziile noastre se bazeaza pe probele de audit obtinute pana la data
raportului auditorului. Cu toate acestea, evenimente sau conditii ulterioare raportului de audit
pot determina Societatea s& nu isi mai desfasoare activitatea in baza principiului continuitatii
activitatii;

Evaluam prezentarea, structura si continutul general al situatiilor financiare individuale,
inclusiv al prezentarilor de informatii, si masura in care situatiile financiare reflecta tranzactiile
si evenimentele importante intr-o maniera care asigura prezentarea fidela.

6.03.2023 Autoritatea Pentru Supravegherea Publicd a
Activitatii de Audit Statutar (ASPAAS)

Auditor financiar: Vasile Andrian
Registru Public Electronic: 1554

Vasile Andrian

Auditor inregistrat in Registrul public electronic cu nr. 1554 / 2004

In numele: MAZARS ROMANIA SRL

Societate de audit inregistrata in Registrul public electronic cu nr. 699 / 2007

Str. Ing. George Constantinescu nr. 4B, etaj 5
Globalworth Campus, Cladirea B
Bucuresti, Romania

Tel: +031 229 2600

Autoritatea Pentru Supravegherea Public3 a
Activitatii de Audit Statutar (ASPAAS)

Auditor financiar: Mazars Romania 5.R.L.

WWW.Mmazars.ro Registru Public Electronic: 699




CUPRINS

1. Bilantul

2. Contul de profit si pierdere

3. Situatia modificarilor capitalului propriu
4. Situatia fluxurilor de trezorerie

5. Note explicative la situatiile financiare



META ESTATE TRUST S.A.

BILANTUL

pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

(toate sumele sunt exprimate 1n lei (‘RON”), daca nu este specificat altfel)

Denumirea elementului

ACTIVE IMOBILIZATE

I. IMOBILIZARI NECORPORALE

Il. IMOBILIZARI CORPORALE
Avansuri
Investitii imobiliare

ll. IMOBILIZARI FINANCIARE
Actiuni detinute la entitatile afiliate
Actiuni detinute la entitati asociate
Alte titluri imobilizate
Alte imprumuturi

ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL

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

CHELTUIELI IN AVANS
Sume de reluat ntr-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

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

meta
estate

Sold la Sold la

01.01.2022 31.12.2022

- 11.503
42.676.293 492.856
42.676.293 -
- 492.856
6.325.940 10.090.700
5.954.780 173.000
- 5.937.780
- 22.000
371.160 3.957.920
49.002.233 10.595.059
- 42.154.989
- 297.900
- 41.857.089
8.026.870 29.099.172
2.401 666.213
7.455.981 -
- 3.958.800
568.488 24.474.159
14.538.819 16.645.635
22.565.689 87.899.796
2.575 89.027
- 66.314
2.575 22.713
1.263.257 956.345
829.206 560.561
434.051 395.784
21.302.432 87.009.765
70.307.241 97.627.537
2.930 19.000
2.930 19.000
68.737.003 87.035.241
68.737.003 87.035.241
3.963.701 6.456.496
- 359.370
- (2.396.394)
(2.396.394) 6.513.194
- (359.370)
70.304.310 97.608.537

Aceste situatii financiare au fost avizate de catre conducere la data de 16.03.2023.

Presedinte CA, Intocmit,
META MANAGEMENT TEAM SRL
prin reprezentant

Voicu Eugen Gheorghe

007092

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




META ESTATE TRUST S.A.
CONTUL DE PROFIT SI PIERDERE
pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

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

Denumirea indicatorilor

Cifra de afaceri neta
Productia vanduta
Venituri din vdnzarea marfurilor
Alte venituri din exploatare
TOTAL VENITURI DIN EXPLOATARE

Cheltuieli cu materiile prime si materialele consumabile
Alte cheltuieli materiale
Cheltuieli privind consumul de energie si apa
Cheltuieli privind marfurile
Cheltuieli cu personalul
Salarii si indemnizatii
Cheltuieli cu asigurarile si protectia sociala

"

Ajustari de valoare privind imobilizarile corporale si necorporale

(cheltuieli)
Ajustari de valoare privind activele circulante (cheltuieli)
Alte cheltuieli de exploatare
Cheltuieli privind prestatiile externe
Cheltuieli cu alte impozite, taxe si varsaminte asimilate
Alte cheltuieli
Ajustari privind provizioanele
Cheltuieli
Venituri
TOTAL CHELTUIELI DE EXPLOATARE

PROFIT/(PIERDERE) DIN EXPLOATARE

Venituri din dobanzi

din care, veniturile obtinute de la entitatile afiliate
Alte venituri financiare
TOTAL VENITURI FINANCIARE

Cheltuieli privind dobanzile

din care, cheltuielile in relatia cu entitatile afiliate
Alte cheltuieli financiare
TOTAL CHELTUIELI FINANCIARE

REZULTAT FINANCIAR

VENITURI TOTALE

CHELTUIELI TOTALE

PROFIT / (PIERDERE) BRUT(A)

Alte impozite (ct.691+698)

PROFITUL / (PIERDEREA) NET(A) A PERIOADEI

meta

estate

Exercitiul financiar Exercitiul financiar
incheiat la incheiat la
31.12.2021 31.12.2022

1.900.994 10.445.324

- 42.966

1.900.994 10.402.358

1.159.490 8.100.485

3.060.484 18.545.809

336 6.246

4.368 13.084

- 225

1.668.806 8.978.978

34.674 348.891

32.516 330.799

2.158 18.092

- 11.350

- 495

3.773.111 4.671.706

3.611.831 4.240.359

8.840 160.190

152.440 271.157

2.930 16.070

2.930 19.000

- 2.930

5.484.225 14.047.045

(2.423.741) 4.498.764

50.857 2.832.936

32.541 -

- 357.393

50.857 3.190.329

3.303 -

44 501.688

3.347 501.688

47.510 2.688.641

3.111.341 21.736.138

5.487.572 14.548.733

(2.376.231) 7.187.405

20.163 674.211

(2.396.394) 6.513.194

Aceste situatii financiare au fost avizate de catre conducere la data de 16.03.2023.

Presedinte CA,

META MANAGEMENT TEAM SRL
prin reprezentant

Voicu Eugen Gheorghe

intocmit,

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

007092



META ESTATE TRUST S.A.
SITUATIA MODIFICARILOR CAPITALULUI PROPRIU -
pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

(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 Total prin transfer Total prin transfer 31.12.2022
Capital subscris 68.737.003 18.298.238 - - - 87.035.241
Prime de capital 3.963.701 2.492.795 - - - 6.456.496
Rezerve legale - 359.370 359.370 - - 359.370
Rezultatul reportat - (2.396.394) (2.396.394) - - (2.396.394)
Rezultatul perioadei de raportare (2.396.394) 6.513.194 - (2.396.394) (2.396.394) 6.513.194
Repartizarea profitului - (359.370) (359.370) (359.370)
TOTAL 70.304.310 24.907.833 (2.396.394) (2.396.394) (2.396.394) 97.608.537
: : , Sold la Cresteri Reduceri Sold la
Element al capitalului propriu 01.01.2021 Total prin transfer Total prin transfer 31.12.2021
Capital subscris - 68.737.003 - - - 68.737.003
Prime de capital - 3.963.701 - - - 3.963.701
Rezultatul exercitiului financiar - - - 2.396.394 - (2.396.394)
TOTAL - 72.700.704 - 2.396.394 - 70.304.310

Aceste situatii financiare au fost avizate de catre conducere la data de 16.03.2023.

Presedinte CA,

META MANAGEMENT TEAM SRL

prin reprezentant
Voicu Eugen Gheorghe

intocmit,

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

007092




META ESTATE TRUST S.A.
SITUATIA FLUXURILOR DE TREZORERIE -
pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

(toate sumele sunt exprimate in lei (‘RON”), daca nu este specificat altfel) meta
estate
Exercitiul Exercitiul
financiar financiar
incheiat la incheiat la
31.12.2021 31.12.2022
Profit inainte de impozitare (2.376.231) 7.187.405
Ajustari pentru:
Ajustari de valoare privind imobilizarile corporale si necorporale:
o ; ; - 11.350
cheltuiala / (venit)
Ajustari privind provizioanele: cheltuiala / (venit) 2.930 16.070
Ajustari de valoare privind creantele: cheltuiala / (venit) - 495
Venituri din dobanzi (50.857) (2.832.936)
FIU).(url de .trezorerle din exploatare inainte de modificarile in (2.424.158) 4.382 385
capitalul circulant
Descresteri / (cresteri) ale soldurilor de creante (7.994.329) (18.649.405)
Descresteri / (cresteri) ale soldurilor de stocuri - 892.464
Descresteri / (cresteri) de cheltuieli in avans (2.575) (86.452)
Cresteri / (descresteri) de datorii comerciale 829.206 (268.645)
Cresteri / (descresteri) de alte datorii 434.051 (328.064)
Numerar generat de modificarile in capital circulant (9.157.805) (18.440.102)
Impozit pe venit / profit platit (20.163) (384.414)
Numerar net generat din / (utilizat in) activitati de exploatare (9.177.968) (14.442.131)
Achizitii de participatii in entitati (5.954.780) (178.000)
Achizitii de imobilizari necorporale - (17.246)
Achizitii de imobilizari corporale (42.676.293) -
Achizitii de investitii imobiliare - (498.463)
Alte imprumuturi acordate - (3.957.920)
Plati garantii pentru achizitii viitoare (371.160) -
Dobéanzi incasate 18.316 409.544
Numerar net folosit in activitatea de investitii (49.983.917) (4.242.085)
Incaséri din majorarea de capital social 72.700.704 20.791.033
Numerar net din / (utilizat in) activitatea de finantare 72.700.704 20.791.033
Modificarea neta de numerar si echivalente de numerar 14.538.819 2.106.816
Numerar si echivalente de numerar la inceputul perioadei - 14.538.819
Numerar si echivalente de numerar la sfarsitul perioadei 14.538.819 16.645.635

Aceste situatii financiare au fost avizate de catre conducere la data de 16.03.2023.

Presedinte CA,

META MANAGEMENT TEAM SRL
prin reprezentant
Voicu Eugen Gheorghe

007092

Intocmit,

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



META ESTATE TRUST S.A.

NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

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

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 (intocmite voluntar de catre Societate, fara a exista obligativitate
de Tntocmire);

e Situatia fluxurilor de trezorerie (intocmite voluntar de catre Societate, fara a exista obligativitate de
ntocmire)

¢ Note explicative la situatiile financiare.

Situatiile financiare sunt individuale. Societatea nu are obligativitatea ntocmirii 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. Continuitatea activitatii

Prezentele situatii financiare au fost intocmite in baza principiului continuitatii activitatii, care presupune ca
Societatea isi va continua in mod normal functionarea, fara a intra in stare de lichidare sau reducere
semnificativa a activitatii. Pentru a evalua aplicabilitatea acestei prezumtii, conducerea Societatii analizeaza
previziunile referitoare la intrarile viitoare de numerar.

Pe baza acestor analize, conducerea considera ca Societatea va putea sa isi continue activitatea in viitorul
previzibil si prin urmare aplicarea principiului continuitatii activitatii in intocmirea situatiilor financiare este
justificata.

Previziunile conducerii sunt acelea ca societatea isi va desfasura activitatea in continuare, in parametrii
normali.

Tn 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 Romania), precum si o serie de sanctiuni impuse de comunitatea internationala 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



META ESTATE TRUST S.A.

NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

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

2.1. Bazele intocmirii situatiilor financiare (continuare)

Tinand cont c& Societatea nu are activitati dependente semnificativ de zona aflata in conflict sau afectata
de sanctiuni (in special Rusia, Ucraina, Belarus), nici in ceea ce priveste achizitiile, nici vanzarile sau
investitiile, consideram ca abilitatea Societatii de a-si continua activitatea in viitorul previzibil nu va fi afectata
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 anul 2022 nu au fost ajustate ca urmare a acestui eveniment.

2.1.3. Utilizarea estimarilor contabile

Intocmirea situatiilor financiare ale Societatii in conformitate cu prevederile OMFP 1802/2014 solicita
conducerii Societétii 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.

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

2.1.5. Principii contabile

Evaluarea posturilor cuprinse in situatiile financiare este facutd 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 Tn viitorul previzibil.

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 Tn considerare toate veniturile si cheltuielile perioadei de
raportare, fara a se tine seama de data Thcasarii sau efectuarii platii.

Principiul necompensarii - valorile elementelor ce reprezinta 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.



META ESTATE TRUST S.A.

NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

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

2.2. Conversia tranzactiilor in moneda straina

Tranzactiile realizate n valuta sunt transformate in RON la cursul de schimb valabila la data tranzactiei.
Cursul de schimb folosit pentru conversia soldurilor exprimate in valuta la 31 decembrie 2022 a fost 4,9474
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 Tn valuta pentru cele din luna curenta sau cursul de la sfarsitul lunii
anterioare pentru cele din lunile anterioare si cursul de schimb de la data incheierii perioadei de raportare,
se inregistreaza la venituri sau cheltuieli financiare, dupa caz.

2.3. Politici contabile semnificative aferente elementelor situatiilor financiare
2.3.1. Imobilizari
2.3.1.1. Imobilizari necorporale

Tnregistrarile domeniilor web sunt recunoscute ca o componenta a activului si sunt inregistrate la pretul de
achizitie. Ulterior, acestea sunt evaluate la cost minus amortizarea cumulata si / sau pierderile din
depreciere acumulate, daca exista.

2.3.1.2. Imobilizari corporale

Investitiile imobiliare reprezinta proprietati (terenuri, cladiri - ori o parte a unei cladiri - sau ambele) detinute
de Societate mai degraba pentru a obtine venituri din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, ori
ambele, decét pentru:

o afiutilizate in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii ori in scopuri administrative; sau
e afi vndute pe parcursul desfasurarii normale a activitatii.

Acestea sunt recunoscute ca o componenta a activului si sunt Tnregistrate la pretul de achizitie. Ulterior,
acestea sunt evaluate la cost minus amortizarea cumulata si/ sau pierderile din depreciere acumulate, daca
exista.

2.3.1.3. Imobilizari financiare

Actiunile detinute la entitati afiliate, Actiunile detinute la entitati asociate 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.

2.3.2. Stocuri

Societatea clasifica in categoria Marfurilor sumele de bani acordate / platite in fazele incipiente ale
constructiei de ansambluri sau complexuri de locuinte catre dezvoltatorul imobiliar / constructor /
antreprenorul general. Aceste sume de bani sunt de cele mai multe ori sub forma unor avansuri si reprezinta
active cu ciclu lung de fabricatie destinate vanzarii. Ele sunt inregistrate la pretul de achizitie. Avansurile
acordate pentru achizitia acestor bunuri pe care Societatea intentioneaza sa le revanda sunt prezentate n
categoria Avansuri pentru stocuri. In cazul in care destinatia bunurilor se schimb& dupa momentul achizitiei
sau platii avansului, Societatea poate reclasifica bunurile Tn altd categorie de active pentru a reflecta
utilizarea acestora, in conformitate cu politicile contabile si OMFP 1802/2014.



META ESTATE TRUST S.A.

NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

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

2.3.3. 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).

2.3.4. 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 Nationald a Roméaniei valabil la data Tnchiderii perioadei de raportare.

2.3.5. Datorii

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

2.3.6. 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 este anulat prin reluare la venituri.

2.3.7. Capital si prime de capital

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

2.3.8. Rezerve legale

Rezerva legala este constituita prin alocarea anuala a unui procent de 5% din profitul brut contabil realizat
la inchiderea exercitiului curent, pana cand rezerva legala ajunge la nivelul a 20% din capitalul social al
Societatii.

2.3.9. Venituri

2.3.9.1. Productia vanduta

Se refera la venituri obtinute din contracte de inchiriere de unitati locative aflate in proprietatea Societatii
precum si la servicii prestate. Acestea se recunosc pe baza contabilitati de angajamente conform

contractului.

2.3.9.2. 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 in momentul transferarii riscurilor si beneficiilor aferente.
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META ESTATE TRUST S.A.

NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

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

2.3.9.3. 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.

2.3.9.4. Venituri din dobanzi

Veniturile din dobanzi sunt recunoscute periodic, pe masura generarii venitului respectiv, provenit din
depozitele bancare constituite de Societate, ori din imprumuturile acordate entitatilor la care Societatea
detine participatii.

2.3.10. Datorii / Active contingente

O datorie contingenta este o obligatie potentiald, aparutd 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 existenta va fi confirmatd numai prin aparitia sau neaparitia unuia sau mai multor
evenimente viitoare nesigure, care nu pot fi in totalitate sub controlul entitatii.

2.4. Impozite si taxe

Societatea a Tnregistrat impozit pe profit in perioada 01.01.2022-31.12.2022 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 01.01.2022-31.12.2022 a fost de 16%.
2.5. Parti afiliate si alte parti legate

In conformitate cu OMFP 1802/2014, entitati afiliate inseamna dou& sau mai multe entitati din cadrul unui
grup (compus din societatea mama si entitatile controlate de aceasta).

O entitate Tn care Societatea are un interes de participare si in cadrul careia exercitd o influenta
semnificativa prin detinerea a cel putin 20% din drepturile de vot ale actionarilor sau asociatilor respectivei
entiati este considerata entitate asociata.

O entitate este ,legatd” de o alta entitate daca:
a) direct sau indirect, prin una sau mai multe entitati:
- controleaza sau este controlatd de cealalta entitate ori se afld sub controlul comun al
celeilalte entitati (aceasta include societatile-mama, filialele sau filialele membre);
- are un interes Tn respectiva entitate, care 1i ofera influentd semnificativa 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 cealaltad 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);

11



META ESTATE TRUST S.A.

NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

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

2.5. 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.

2.6. 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 Roménia inclusiv prevederile Ordinului
Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014 cu modificarile ulterioare.
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META ESTATE TRUST S.A.

NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

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

3. ACTIVE IMOBILIZATE

meta
estate

Valoare bruta

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

Valoare neta

- Ajustari
Descrierea elementului Cedari, inregistrate | Reduceri
Sold la . transferuri Sold la Sold la . g Sold la Sold la Sold la
Cresteri . in cursul sau
01.01.2022 ’ si alte 31.12.2022 | 01.01.2022 . .. 31.12.2022 | 01.01.2022 | 31.12.2022
. exercitiului reluari
reduceri . i
financiar
0 1 2 3 4 =1+2-3 5 6 7 8 = 5+ 6-7 9=1-5 10=4-8

Imobilizari necorporale - 40.492 23.246 17.246 - 5.743 - 5.743 0 11.503
Alte imobilizari necorporale - 40.492 23.246 17.246 - 5.743 - 5.743 0 11.503
Imobilizari corporale 42.676.293 597.085 | 42.774.915 498.463 - 5.607 - 5.607 | 42.676.293 492.856
Investitii imobiliare - 597.085 98.622 498.463 - 5.607 - 5.607 0 492.856
Avansuri acordate pentiu | 5 576 593 - | 42.676.293 : : : : - | 42.676.293 .
imobilizari corporale
Imobilizari financiare 6.325.940 | 12.090.700 8.325.940 | 10.090.700 - - - - 6.325.940 | 10.090.700
petiun definute fa entit 5.954.780 |  173.000 | 5.954.780 |  173.000 - - - : 0| 173.000
Actiuni deinute la entitati | 5.937.780 | 5.937.780 - - . | 5.954.780 | 5.937.780
asociate
Alte titluri imobilizate - 22.000 - 22.000 - - - - 0 22.000
Alte imprumuturi 371.160 5.957.920 2.371.160 3.957.920 - - - - 371.160 3.957.920
TOTAL 49.002.233 | 12.728.277 | 51.125.143 | 10.606.409 - 11.350 - 11.350 | 49.002.233 | 10.595.059
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META ESTATE TRUST S.A.

NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

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

3. ACTIVE IMOBILIZATE (continuare)

meta
estate

Valoare bruta

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

Valoare neta

Descrierea elementului Cedari i Aju_stéri _
Soldla | ... . | tansferuri | Soldla Sold la 'q:]eghsrtsrjlte Reggse” Sold la Sold la Sold la
01.01.2021 ; si alte 31.12.2021 | 01.01.2021 P . . |31.12.2021 | 01.01.2021 | 31.12.2021
. exercitiului reluari
reduceri . ;.
financiar
0 1 2 3 4 =1+2-3 5 6 7 8 = 5+6-7 9=1-5 10=4-8

Imobilizari corporale - | 42.828.733 152.440 | 42.676.293 - - - - - | 42.676.293
Avansuri acordate pentru - | 42.828.733 152.440 | 42.676.293 ; ; - - .| 42.676.293
imobilizari corporale
Imobilizari financiare - 6.325.940 - 6.325.940 - - - - - 6.325.940
TOTAL - | 49.154.673 152.440 | 49.002.233 - - - - - | 49.002.233

Imobilizarile necorporale sunt reprezentate de inregistrarea domeniilor web.

Imobilizarile corporale sunt reprezentante la data de 31 decembrie 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 Tn cursul anului 2022 in categoria stocurilor (a se vedea nota 4).

Imobilizarile financiare sunt reprezentate la data de 31 decembrie 2022 de participatii in societati care dezvolta proiecte imobiliare: Redport Capital SRL (40% din actionariat),
Novarion Living Xperience SA (17% din actionariat) si Rock Mountain (5% din actionariat) — respectiv in entitati afiliate: societatea Highcrowd Technologies SA (51% din
actionariat), filiala care are ca obiect de activitate activitati de finantare participativa (crowd-funding), in societatea Mont Blanc Assets SRL (100% din actionariat) si in
societatea Montserrat Assets SRL (100% din actionariat), infiintate in scopul desfasurarii unor proiecte specifice de investitii imobiliare.

Suma de 3.957.920 lei reprezintd imprumuturi pe termen lung acordate entitatilor in care compania detine participatii.
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META ESTATE TRUST S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE -
pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

(toate sumele sunt exprimate in lei (‘RON”), daca nu este specificat altfel) meta
estate
4, STOCURI
Descrierea elementului| Sold la 01.01.2022 | Cresteri Reduceri | Sold la 31.12.2022
Marfuri - | 9.236.741 | 8.938.841 297.900
Avansuri pentru stocuri - | 81.274.520 | 39.417.431 41.857.089
TOTAL - | 90.511.261 | 48.356.272 42.154.989

Stocurile sunt reprezentate la data de 31 decembrie 2022 de marfuri constand in imobile achizitionate in
scopul revanzarii, precum si de avansurile acordate de catre Societate pentru achizitia de imobile in vederea
revanzarii.

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

Tn anul 2022, Societatea a platit avansuri in sumé& de 38.598.227 lei si a scos din gestiune stocuri in suma de
35.458.631 lei in urma tranzactiilor de vanzare si cesiune realizate, a incheierii investitiei in proiectul Smart
Residence Lujerului si 4City Pipera si a dezinvestirii partiale n alte 3 proiecte. Suma de 3.958.800 lei a fost
reclasificata in anul 2022 din categoria stocuri in categoria creante si reprezintd sume de recuperat de la
Redport Properties SRL.

In cursul anului 2022, Societatea a intrat in proprietatea imobilelor achizitionate in cadrul proeictelor
Belvedere Residence si Aviatiei Park in suma totala de 9.236.741 lei. Marfurile in suma de 297.900 lei la data
de 31 decembrie 2022 sunt reprezentate de bunuri imobile finalizate ramase nevandute in proiectul Aviatiei
Park.

15



META ESTATE TRUST S.A.

NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

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

Termen de lichiditate

D . | tului Sold la Sold la pentru soldul de la
escrierea elementuiul 01.01.2022 | 31.12.2022 31.12.2022

Sub lan | Pestelan
Clientj - 666.067 666.067 -
Furnizori debitori 2.401 146 146 -
Total creante comerciale 2.401 666.213 666.213 -
Creantele din imprumuturi acordate entitatilor 7 423.440 i i )
afiliate
Dobéanzi de incasat 32.541 - - -
Total sume de incasate de la entitatile afiliate 7.455.981 - - -
Sume de incasate de la entitatile asociate - | 3.958.800 | 3.958.800 -
Total sume de incasate de la entitatile asociate - | 3.958.800 | 3.958.800 -
Alte creante sociale - 2.337 2.337 -
TVA neexigibila 31 3.202 3.202 -
TVA de recuperat 568.457 571.164 571.164 -
Alte creante - 1.394 1.394 -
Sum.e de incasat din proiecte dezinvestite partial 2| 9104171 | 9104171 )
sau integral
Crean‘gglewdm |mprurr_!utur| acordate entitatilor in - 1 12.368.500 | 12.368.500 )
care exista participatii
Dobéanzi de incasat - | 2.423.392 | 2.423.392 -
Total alte creante 568.488 | 24.474.159 | 24.474.159 -
TOTAL 8.026.870 | 29.099.172 | 29.099.172 -

In cursul anului 2022, Societatea a acordat imprumuturi noi in sumé& de 4.943.280 lei entitatilor in care detine

participatii.

Suma de 3.958.800 lei a fost reclasificata in anul 2022 din categoria stocuri in categoria creante si reprezinta

sume de recuperat de la Redport Properties SRL.

Valoarea dobanzilor cumulate aferente imprumuturilor acordate entitatilor la care Societatea detine
participatii este de 2.407.968 lei la 31 decembrie 2022 (31 decembrie 2021: 32.540 lei). Valoarea dobanzilor
cumulate aferente depozitelor pe termen scurt in lei si euro este de 15.424 lei la 31 decembrie 2022 (31

decembrie 2021: 0)

Sumele de incasat din proiecte dezinvestite partial sau integral reprezintd sume achitate cu titlu de avans si
despagubiri provenite din acorduri de incetare a promisiunilor de vanzare-cumparare.
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META ESTATE TRUST S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE -
pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

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

6. CASA SI CONTURI LA BANCI

Descrierea elementului Sold 1a
01.01.2022 31.12.2022

Conturi curente in lei 638.819 147.454
Conturi curente in valuta - 499.537
Depozite pe termen scurt in lei 13.900.000 7.588.000
Depozite pe termen scurt in valuta - 8.410.580
Casain lei - 64
TOTAL 14.538.819 16.645.635

7. CAPITAL SOCIAL

Capitalul social subscris si véarsat la data de 31 decembrie 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 01.01.2022 % 31.12.2022 %

Actionari persoane fizice tip lista 47.304.153 68,82 | 53.272.467 61,21
Actionari persoane juridice tip lista 21.432.850 31,18 | 33.762.774 38,79
TOTAL 68.737.003 | 100,00 | 87.035.241 100,00

Capitalul social contine 2 clase de actiuni detaliate mai jos:

:(t:r!lijucr:;;ra capitalului social pe clase de 01.01.2022 % 31.12.2022 %

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 Societatii. 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 lei, capitalul social atingadnd la data de 30 iunie 2022 valoarea de
75.000.000 (31 decembrie 2021: 68.737.003 lei).

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 lei, format din actiuni cu valoarea
nominala de 1 leu, respectiv 75.785.265 actiuni ordinare si 11.249.976 actiuni preferentiale.

Oferta a fost urmatd 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 lei la 31 decembrie 2022 (31 decembrie 2021: 3.963.701
lei).
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META ESTATE TRUST S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

meta

estate

(toate sumele sunt exprimate in lei (‘RON”), daca nu este specificat altfel)
8. DATORII
Termen de
lichiditate pentru
Descrierea elementului Sold la Sold la soldul de la
01.01.2022 | 31.12.2022 31.12.2022
Sub lan | Pestel
an
Furnizori 197 61.047 61.047 -
Furnizori — facturi nesosite 829.009 499.151 499.151 -
Clienti creditori - 364 364 -
Sume datorate actionarilor 406.520 - - -
Datoria privind impozitul pe profit 289.905 289.905 -
Alte datorii 5.464 76.809 76.809 -
antntv)u.’;u prlv!nd aS|guvraru|Ie sociale si 22 037 29.039 29.039 i
asigurarile sociale de sanatate
Creditori diversi 30 30 30 -
TOTAL 1.263.257 956.345 | 956.345 -

Furnizori — facturi nesosite reprezinta valoarea serviciilor primite pana la data de 31.12.2022 pentru care
Societatea nu a primit inca facturi in vederea decontarii. Dintre acestea, suma de 396.862 lei reprezinta
datorie aferenta contractului de management incheiat cu Meta Management Team SRL.

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

Alte datorii la data de 31 decembrie 2022 Tn suma de 76.809 lei reprezinta, in principal, datoria cu taxa pe
valoarea adaugata in suma de 68.562 lei.

9. VENITURI DIN EXPLOATARE

Exercitiul Exercitiul

Descrierea elementului Afinan.ciar Afinan.ciar

incheiat la incheiat la

31.12.2021 31.12.2022
Venituri din vanzarea marfurilor 1.900.994 10.402.358
Venituri din chirii - 14.056
Venituri din alte servicii prestate - 28.910
Cifra de afaceri neta 1.900.994 10.445.324
Alte venituri din exploatare 1.159.490 8.100.485
TOTAL 3.060.484 | 18.545.809

Veniturile din vanzarea marfurilor sunt generate de vanzarea de unitati locative care au fost achizitionate
in scopul revanzarii. Acestea 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 ih urma acordurilor de Thcetare a promisiunilor
de vanzare-cumparare, cum ar fi: Smart Residence Lujerului, Matasari, Ghimbav, Nedef Faza Il cat si din
cesiuni de unitati locative precontractate aferente altor proiecte (precum Aviatiei Park, Mat&sari, Belvedere
Residences, etc.).
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META ESTATE TRUST S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

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

10. CHELTUIELI CU PERSONALUL

meta
estate

La 31 decembrie 2022 Societatea avea 3 salariati cu contract individual de munca. Numarul mediu de

salariati cu contract individual de munca a fost 2.

11. CHELTUIELI PRIVIND PRESTATIILE EXTERNE

Exercitiul Exercitiul
Descrierea elementului Afman.mar Af|nan.0|ar

incheiat la incheiat la

31.12.2021 31.12.2022
Cheltuieli aferente serviciilor de management 2.272.540 2.117.024
Cheltuieli de protocol, reclama si publicitate 146.028 966.866
Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti 63.010 473.608
Cheltuieli de intermediere 1.034.268 461.492
Cheltuieli cu comisioanele si onorariile 95.985 221.369
TOTAL 3.611.831 4.240.359

Cheltuielile aferente serviciilor de management se refera la contractul de prestari de servicii cu Meta
Management Team si la cheltuielile cu colaboratorii care presteaza servicii de management.

Cheltuielile de protocol, reclama si publicitate au fost aferente preponderent campaniilor de marketing
desfasurate cu ocazia Ofertei Publice Initiale precum si serviciilor externalizate de relatii cu publicul si
marketing.

Comisioanele de intermediere se referd majoritar 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 si servicii de evaluare, servicii IT, posta si
telecomuncatii, abonamente la publicatii, servicii de curierat, etc.).

12. VENITURI SI CHELTUIELI FINANCIARE

Exercitiul Exercitiul
Descrierea elementului Afman_uar Af|naQC|ar

incheiat la incheiat la

31.12.2021 31.12.2022
Venituri din dobanzi 50.857 2.832.936
Alte venituri financiare - 357.393
Cheltuieli cu dobanzile 3.303 -
Alte cheltuieli financiare 44 501.688
PROFIT FINANCIAR 47.510 2.688.640

Veniturile din dobanzi se refera la dobanzile obtinute din imprumuturile acordate societatilor in care
Societatea detine participatii (2.368.462 lei), precum si din depozitele constituite pe termen scurt (464.474
lei). Alte venituri si cheltuieli financiare sunt generate de diferente de curs valutar.
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META ESTATE TRUST S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE -
pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

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

13. IMPOZIT PE PROFIT

Tncepand cu trimestrul al 1V-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 lei, a fost recuperata
n anul 2022.

14. ANGAJAMENTE EXTRABILANTIERE

In cadrul activitatii de investitii in proprietati imobiliare rezidentiale, Societatea incheie promisiuni de
cumparare ce contin, pe langa sumele achitate cu titlu de avans, angajamente de plata la anumite perioade
de timp (de exemplu, finalizarea constructiei). Ulterior incheierii promisiunii de cumparare, Societatea
poate cesiona o parte din proprietati contra unei taxe de cesiune, caz in care angajamentul ramas de plata
se transfera catre cesionar. in cazul in care angajamentele nu sunt achitate la termen, exista de obicei o
prelungire acceptata de parti de 3 luni si ulterior, in cazul in care restul de pret nu este achitat si partile nu
ajung la o alta intelegere, promitentul cumparator pierde avansul achitat. Suma totala a angajamentelor
de plata maximale aferente promisiunilor de cumparare incheiate de Societate era de 14,01 milioane euro
la 31 decembrie 2022 (31 decembrie 2021: 10,65 milioane euro), din care 4,35 milioane euro estimate a fi
scadente Tn anul 2023 (31 decembrie 2021: 6,63 milioane euro estimate a fi scadente in 2022). Societatea
isi propune sd acopere angajamentele existente printr-un mix de surse proprii Si surse atrase de la
institutiile bancare si prin intermediul pietei de capital, urmarind un nivel optim al calendarului de finantare.
La data de 31 decembrie 2022, soldul liniei de credit contractate si netrase era de 1.500.000 euro (31
decembrie 2021: 0)

15. ALTE INFORMATII

In luna ianuarie 2022, Societatea a trecut de la un administrator unic la o administrare asigurata 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 31 decembrie 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

In 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
contractarii. Facilitatea este garantata cu ipoteca asupra activelor imobiliare aflate in proprietatea
Societatii.
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NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE -
pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

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

15. 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
Montserrat Assets S.R.L. Filiala
Mont Blanc Assets S.R.L. Filiala

Membru cheie din conducerea executiva
Membru cheie din conducerea executiva
Membru al Consiliului de Administratie

Membru provizoriu al Consiliului de Administratie

Oriol Casellas Deig

Raluca-Elena Dragan

LCL Grup SRL (prin reprezentant Ciprian Ladunca)
CAGILS INVEST SRL (prin reprezentant llinca Paun)

Situatia tranzactiilor cu entitatile afiliate si partile legate in decursul anului 2022 precum si soldurile
deschise la data de 31 decembrie 2022 este prezentata in cele ce urmeaza:

Sume incluse in bilant Categorii de entitati afiliate si alte parti Sold la Sold la
’ legate 31.12.2021  31.12.2022

Imobilizari financiare Entitati afiliate 5.937.780 -

Imobilizari financiare Entitati asociate - 5.937.780

Imobilizari financiare Entitati afiliate - 173.000

Creante Entitati asociate - 3.958.800

Avansuri pentru imobilizari Entitati asociate 3.958.800 -

corporale ;

Furnizori Alti membri ai Consiliului de Administratie - 8.832

Furnizori — facturi nesosite Presedinte al Consiliului de Administratie 772.706 396.862
Exercitiul Exercitiul

Sume incluse in contul de Categorii de entitati afiliate si alte parti financiar financiar

profit si pierdere legate incheiat la incheiat la
31.12.2021  31.12.2022

Cheltuieli aferente serviciilor de Membrii conducerii executive 63.360 358.822

management

Cheltuieli aferente serviciilor de Meta M_anagement_Team SRL - _ 2 209.180 1653.584

management Presedinte al Consiliului de Administratie

Cheltuieli aferente serviciilor de i membri ai Consiliului de Administratie : 104.618

management
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16. EVENIMENTE ULTERIOARE DATEI BILANTULUI

La data de 01.03.2023, Consiliul de Administratie al Societatii a convocat Adunare Generala Extraordinara
a Actionarilor Meta Estate Trust SA (AGEA) pentru data de 03.04.2023 in vederea aprobarii urmatoarelor
puncte de pe ordinea de zi:
e aprobarea delegarii pentru o perioada de 3 (trei) ani, catre Consiliului de Administratie al Societatii,
a atributiilor Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor privind hotararea de majorare a
capitalului social al Societatii, prin una sau mai multe emisiuni de actiuni ordinare, cu o valoare
care sa nu depaseasca jumatate din capitalul social subscris, existent la momentul hotaréarii si
autorizarii, respectiv cu suma maxima de 43.517.620 lei
e aprobarea admiterii la tranzactionare a actiunilor preferentiale emise de catre Societate (actiuni
Clasa B) in cadrul Sistemului Multilateral de Tranzactionare (SMT) administrat de Bursa de Valori
Bucuresti.
Convocatorul, impreuna cu ordinea de zi completd, este disponibil pe website-ul Societatii in sectiunea
Relatii Investitori sau pe website-ul Bursei de Valori Bucuresti, simbol MET.

Aceste situatii financiare au fost avizate de catre conducere la data de 16.03.2023.

Presedinte CA, intocmit,

META MANAGEMENT TEAM SRL ACCOUNTESS PROFILE SRL

prin reprezentant Persoana juridica autorizata, membru CECCAR

Voicu Eugen Gheorghe Nr. de Tnregistrare Tn organismul profesional:
007092
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