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INFORMATII EMITENT

INFORMATII DESPRE ACEST RAPORT FINANCIAR

Tipul raportului: Raport trimestrial
Pentru perioada: 01.01.2024 - 31.03.2024
Data publicarii raportului: 20 mai 2024

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 Muntii Tatra nr. 4-10, Etaj 4, Bucuresti, Romania

INFORMATII DESPRE VALORILE MOBILIARE

Capital subscris si varsat: 93.491.736 lei

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

Numar total de actiuni: 93.491.736, din care: 82.241.760 actiuni ordinare clasa “A” si
11.249.976 actiuni preferentiale clasa “B”

Simbol: MET

DETALII CONTACT PENTRU INVESTITORI

Email: investors@meta-estate.ro
Telefon: 021 589 7329
Website: www.metaestate.ro

Situatiile financiare interimare la 31 martie 2024, prezentate in paginile urmatoare nu sunt auditate.
Cifrele prezentate in partea descriptiva a raportului, exprimate in mii sau milioane lei, sunt rotunjite la cel mai
apropiat numar intreg si pot conduce la mici diferente de regularizare.
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REZULTATE CHEIE LA 31 MARTIE 2024

Profit net Total Venituri Venituri din exploatare

192 min T1'24 724mln T1'24 E1&mln T1'24
OE5mlin T1'23 2Zemln  T1'22 1L.og8mlin T1'23
XIwsT1'23 X3wsT1'23 XAdysT1'23

Valoare contabil3

Portofoliu investitii Total active
10EZ2mln T1'24 1092 mln T1'24 112 ROM/ actiune
sz.4mln T1'23 99.8mln T1'23 2ESmilicans actiuni T1'24
+11% vsT1'23 +10% vs T1'23 +7. 500 actiuni vs T1'23

in primul trimestru al anului 2024, activitatea Meta Estate Trust a fost marcatd de rezultate
financiare bune, reflectdand atat o crestere a profitabilitatii, cat si o performanta operationala
fmbunatatitd. Compania a reusit sa mentina ritmul bun de vanzari de imobile rezidentiale inceput
la finalul anului 2023 si a realizat un exit rapid din proiectul Mobexpert Homes prin valorificarea
ultimelor 3 proprietati.

Rezultatele financiare obtinute sunt in linie cu bugetul aprobat de actionarii Societatii, strategia
pentru anul 2024 se concentreaza pe diversificarea surselor de finantare si optimizarea portofoliului
de investitii pentru a maximiza randamentele.

Activitatea operationala s-a concentrat pe administrarea si restructurarea portofoliului de investitii,
inclusiv prin supragarantarea investitiilor Tn doua proiecte cheie si preluarea in patrimoniu a peste
10 unitati imobiliare rezidentiale.

in acelasi timp, noul Consiliu de Administratie impreund cu Conducerea Executiva au ihceput o
analiza interna a proceselor si procedurilor de guvernanta, control si operatiuni, cu scopul de a
asigura un flux eficient de operare al societatii in concordanta cu dimensiunea si complexitatea
operatiunilor, pentru a indeplini obiectivele stabilite in ceea ce priveste randamentul capitalurilor
proprii. Un aspect important abordat a fost gestionarea litigiilor in care Societatea este implicat3,
prin colaborarea stransa cu doua case de avocatura reputabile.

Alexandru Mihai Bonea
Director General
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EVENIMENTE CHEIE

Evenimente cheie legate de activitatea operationala:

e Divizia Meta Homes (www.metahomes.ro) a continuat procesul de vanzare a proprietatilor din
portofoliul Meta Estate Trust, astfel in primul trimestru al anului 2024 s-a realizat exit-ul din cadrul
proiectului imobiliar Mobexpert Homes prin vanzarea ultimelor 3 unitati. Investitia in acest
proiect a fost una de tip Early Stage si a avut o Rata Interna de Rentabilitate anualizata (IRR) de
29,6%. De asemenea tot in T1 2024 Societatea a vandut un apartament si un loc de parcare in
proiectul imobiliar Parcului 20 din Bucuresti.

¢ 1nscopul de a consolida pozitia Meta Estate Trust in Poiana Brasov, zon de interes investitional,
si de a supra-garanta investitia actionarilor, Societatea a achizitionat compania Poiana SPV 6814
SRL.

¢ Inlunaianuarie 2024 Societatea a vandut partile sociale detinute in societatea Highcrowd Estate
Technologies SA (51% din actionariat) catre societatea Adivi Kapital SRL.

Evenimente desfasurate dupa data de 31.03.2024:

¢ Meta Estate Trust a finalizat achizitionarea a 10 apartamente si 5 locuri de parcare in proiectul
rezidential Noa Pajura, 9 din cele 10 apartamente fiind deja precontractate. Apartamentele au
fost contractate in cursul anilor 2022 si 2023, si ne asteptam sa valorificam investitia in
urmatoarea perioada.

e In cursul lunii aprilie 2024 Societatea a mai vandut 2 unitati in proiectul imobiliar Parcului 20
precum si 2 locuri de parcare in proiectul Aviatiei Park, din Bucuresti.

Evenimente cheie legate de guvernanta corporativa:

e Inceputul anului 2024 a adus consolidiri in conducerea Societatii, la nivelul Consiliului de
Administratie. In data de 28 ianuarie 2024 noul CA votat de actionari in AGOA din 7 decembrie
2023 si-a Inceput activitatea, avand ca obiective principale implementarea strategiei Societatii
pe urmatorii 4 ani, dezvoltarea portofoliului de investitii precum si atingerea obiectivului asumat
privind generarea unui randament satisfacator al capitalurilor proprii utilizate. O prioritate a
noului CA este si gestionarea relatiei cu Meta Management Team pentru care membrii CA vor
cauta cea mai buna solutie de rezolvare, ce protejeaza investitia actionarilor si si-au exprimat
increderea in succesul demersului inceput.

e De asemenea incepand cu luna februarie 2024 Societatea a numit-o pe doamna Adela Antone
in functia de Director de Investitii. Cu o cariera de aproape 20 de ani in domeniul financiar-bancar
si real estate, doamna Adela Antone are o experienta vasta in zona investitiilor acumulata in
managementul finantarilor unor proiecte rezidentiale complexe, coordonarea planurilor de
expansiune prin investitii, achizitii si parteneriate, transformarea si operationalizarea proceselor
de business.

o In data de 16 ianuarie 2024 Societatea a plitit dividende nete in valoare de 3,5 milioane lej, asa
cum au fost aprobate in AGOA din 7 decembrie 2023.

e In data de 29 ianuarie 2024 Societatea a fost informatd de cererea de chemarea in judecata
("Cererea”) de catre Meta Management Team SRL ("MMT"), cerere inregistrata pe rolul
Tribunalului Bucuresti in dosarul 2701/3/2024, avadnd ca obiect: (i) constatarea incetarii
contractului de management incheiat Tn data 22.03.2021 intre MET si MMT ("Contractul”) prin
efectul vointei unilaterale MET (asa cum reiese din formularea MMT); (ii) obligarea MET la plata
sumei pretins datorate de 23,7 milioane lei si (iii) obligarea MET la plata cheltuielilor de judecata.

e Cu privire la stadiul procesual, precizam faptul cad Cererea a fost comunicatd de catre
instanta Tn data de 14 martie 2024.

5


http://www.metahomes.ro/

RAPORT TRIMESTRUL | 2024 .

meta
estate

e Consiliul de Administratie a demarat explorarea scenariilor de gestionarea litigiului
respectiv. Au fost alese casele de avocatura care vor asigura asistenta si reprezentarea
companiei Tn acest litigiu. Avocatii selectati analizeaza Contractul si Cererea MMT, toate
celelalte documente relevante si pregatesc strategia de aparare MET, inclusiv intdmpinarea
ce a fost depusa ca raspuns la Cererea MMT, dar si legalitatea si validitatea clauzelor
Contractului.

e Cu privire la evaluarea sanselor de castig Tn acest litigiu, precizam ca acest litigiu este intr-o
faza preliminarag, iar o evaluare la acest moment nu ar putea fi ancorata in intreg ansamblul
procedural in care se va aseza litigiul; vom fi intr-o pozitie mai buna de a estima sansele de
castig dupa ce vom primi raspunsul la intdmpinare pe care MMT il va formula, precum si
dupa parcurgerea primului termen de judecata stabilit pentru 3 iunie 2024.

e Societatea va informa in permanenta piata si actionarii cu privire la evolutia acestui dosar,
in mod proactiv si transparent.

MMT a initiat de asemenea doua litigii in data de 20 februarie 2024 si 4 martie 2024 pentru
ordonante de plata a unor pretinse sume aferente comisionului anual de administrare restante,
prin dosarele 5040/299/2024 si 6901/3/2024 inregistrate la Tribunalul Bucuresti. In data de 18
aprilie 2024 Tribunalul Bucuresti anuleaza cererea de chemare in judecata in dosarul
6901/3/2024.

Evenimente desfasurate dupa data de 31.03.2024:

e In data de 24 aprilie 2024, Adunarea Speciald a Detinatorilor de actiuni preferentiale a aprobat

mecanismul de distributie a rezultatului financiar aferent anului 2023.

In data de 25 aprilie 2024, Adunarea Generald Ordinard a Actionarilor a aprobat repartizarea
rezultatului financiar aferent anului 2023 in rezerve legale si rezultat reportat in rezerve la
dispozitia Societatii. De asemenea AGOA a aprobat situatiile financiare ale anului 2023 si a decis
sa descarce de gestiune administratorii Societatii pentru anul 2023, mai putin Meta Management
Team SRL pentru care a decis sa aprobe pornirea actiunii in raspundere pentru daunele cauzate
Societatii prin neindeplinirea/indeplinirea necorespunzitoare a obligatiilor sale in calitate de
administrator. AGOA a mai aprobat in cadrul aceleiasi intalniri auditorul extern si bugetul pentru
anul financiar 2024.

In cadrul Adunérii Generale Extraordinare a Actionarilor din data de 25 aprilie 2024 a fost
aprobata majorarea capitalului social al Societatii cu suma de pana la 11.432.603 lei prin emiterea
de actiuni noi dupa cum urmeaza:

e un numar total de 8.932.603 actiuni din Actiunile Noi vor fi emise prin incorporarea
rezervelor Societatii din profitul net aferent anului 2023 ramas la dispozitia Societatii si se
vor distribui actionarilor societatii asimetric in conformitate cu Actul Constitutiv si detinerile
de actiuni oridinare sau preferentiale

e un numar de pana la 2.500.000 actiuni din Actiunile Noi care pot fi subscrise de oricare din
actionarii detinatori de actiuni ordinare prin aport in numerar, pro rata cu detinerile acestora
din totalul de actiuni detinute in cadrul clasei A, in vederea acordarii posibilitatii actionarilor
detinatori de actiuni ordinare de a-si mentine neschimbate cotele de participare la capitalul
social al Societatii la Data de inregistrare

De asemenea AGEA din 25 aprilie 2024 a decis aprobarea unui program de rascumparare de
actiuni pentru un numar maxim de 10 milioane actiuni, pe o perioada de maxim 18 luni, cu scopul
de a diminua discountul dintre valoarea contabild si valoarea de tranzactionare a actiunilor.
Programul are ca obiectiv cresterea lichiditatii si a pretului actiunilor MET. Actiunile
rascumparate vor fi anulate.

Tn cadrul sedintei AGEA din 25 aprilie 2024 s-a dechis si aprobarea unui program de emisiune de
obligatiuni neconvertibile, cu o valoare maxima de 5 milioane EUR si cu o scadenta intre1si 5 ani.
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Evenimente cheie legate de piata de capital:

e 1n cursul primului trimestru al anului 2024 au fost tranzactionate 1,58 milioane actiuni MET pe
segmentul SMT / AeRO, in valoare de 1,14 milioane lei. Capitalizarea bursierd a Societatii la data
de 29 martie 2024 era de 67,31 milioane lei. Valoarea medie zilnica de tranzactionare pentru
actiunile MET in cursul primului trimestru din 2024 a fost de 19mii lei.

e In aceasta perioada pretul de piata al actiunii MET a scazut cu 7%.
e 1n cursul trimestrului | din 2024 Societatea a publicat rapoarte curente despre activitatea sa si a

pastrat o comunicare constantd si proactiva cu actionarii prin canelele de comunicare
diversificate (informari la BVB, Newslettere, informari prin Comunitate de Whatsapp, etc.)
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

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

La 31 martie 2024 portofoliul de proiecte al Meta Estate Trust era format din:

Avrig Park Residence
(Fazal)

Locatie: Bucuresti, zona Obor
Dezvoltator: Rock Development
Investment

Site: avrigparkresidence.ro
Entry: August 2021

Tip investitie: achizitie
apartamente

Greenfield Baneasa

Locatie: Bucuresti, Baneasa
Dezvoltator: Impact Developer &
Contractor

Site: greenfieldresidence.ro
Entry: August 2021

Tip investitie: achizitie
apartamente

Bliss Estate

Locatie: Brasov, Ghimbav
Dezvoltator: Art Innovation
Site: blissestate.ro

Entry: Februarie 2022

Tip investitie: achizitie
apartamente

NOA Victoriei

Locatie: Bucuresti
Dezvoltator: Nedef Properties
Site: https://noavictoria.com/
Entry: Septembrie 2023

Tip investitie: achizitie
apartamente

Parcului 20

Locatie: Bucuresti, zona
Expozitiei

Dezvoltator: Cordia Parcului
Residential Project

Site: parcului20.ro

Entry: August 2021

Tip investitie: achizitie
apartamente

The Level Faza ll

Locatie: Bucuresti
Dezvoltator: Redport Properties
Site: https://thelevel-
apartments.ro/

Entry: lulie 2021

Tip investitie: achizitie
apartamente + equity/loan

Matasari

Locatie: Bucuresti, central
Dezvoltator: Rock Green
Development

Entry: Decembrie 2021

Tip investitie: achizitie
apartamente

NOA Residence

Locatie: Bucuresti, zona
Bucurestii Noi

Dezvoltator: Nedef Properties
Site: noaresidence.ro

Entry: Aprilie 2022

Tip investitie: achizitie
apartamente



http://www.avrigparkresidence.ro/
http://www.parcului20.ro/
http://www.greenfieldresidence.ro/
https://thelevel-apartments.ro/
https://thelevel-apartments.ro/
http://www.blissestate.ro/
https://noavictoria.com/
http://www.noaresidence.ro/
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Sopra Neptun m, First Estates

Y
A\
N

Locatie: Neptun, Mangalia ﬁ“ﬂlﬂuﬁﬂﬂﬂ Locatie: Bucuresti, zona Pipera

Dezvoltator: Sopra Estate lﬁ 8125, Dezvoltator: Alsin Management
Site: N/A {FF‘E Zii Site: firstestates.ro

Entry: Noiembrie 2022
Tip investitie: achizitie
apartamente

Rock Mountain

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

Entry: Decembrie 2022

Tip investitie: equity/loan

The Level Faza lll

Locatie: Bucuresti
Dezvoltator: Redport
Properties

Site: https://thelevel-
apartments.ro/

Entry: August 2023

Tip investitie: achizitie
apartamente + equity/loan

One 66 - Central
Residence
Locatie: Brasov
Dezvoltator: One66
Site: https://one66.ro/
Entry: Februarie 2023

Tip investitie: achizitie
apartamente

lon Dragalina

Locatie: Bucuresti
Dezvoltator: APX Immo
Property

Site: n/a

Entry: Noiembrie 2023
Tip investitie: equity/loan

Entry: Decembrie 2022
Tip investitie: achizitie apartamente

Metropolitan
Residence

Locatie: Bucuresti, Aviatiei
Dezvoltator: Metropolitan
Developments

Site: www.metropolitanresidence.ro
Entry: August 2023

Tip investitie: achizitie apartamente

Novarion - The Lake

Locatie: Sibiu

Dezvoltator: Novarion Living
Experience

Site: www.novarion.ro

Entry: August 2023

Tip investitie: achizitie
apartamente + equity/loan

Swissotel

Locatie: Brasov, Poiana Brasov
Dezvoltator: Neagoe Basarab
Site: www.asterhotel.ro

Entry: Septembrie 2023

Tip investitie: achizitie
apartamente



http://www.avrigparkresidence.ro/
http://www.avrigparkresidence.ro/
http://www.metropolitanresidence.ro/
https://thelevel-apartments.ro/
https://thelevel-apartments.ro/
http://www.novarion.ro/
https://one66.ro/
http://www.asterhotel.ro/
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ANALIZA REZULTATELOR FINANCIARE

Privire de ansamblu asupra rezultatelor Financiare

In primul trimestru al anului 2024 Meta Estate Trust SA a obtinut venituri totale in valoare de 7,25
milioane lei (T12023: 2,27 milioane lei) si un profit net de 1,99 milioane lei (T1 2023: 0.66 milioane lei),
de trei ori mai mare comparativ cu rezultatul net al trimestrului | 2023. La 31 martie 2024 activele
totale au ramas la pragul de 110 milioane lei, similar cu sfarsitul anului 2023, in timp ce portofoliul de
investitii a atins pragul de 105 milioane lei, in crestere cu 4% in cursul anului financiar 2024.

in conformitate cu strategia pentru prima parte a anului 2024, in primul trimestrul Societatea a
monitorizat atent portofoliul de investitii si a restructurat cateva proiecte imobiliare, astfel incat sa
securizeze suplimentar investitiile curente si sa se pozitioneze strategic pentru exit-uri viitoare si
diminuare a expunerilor semnificative. Pentru a intarii pozitia Societatii in investitiile din Poiana
Brasov, Societatea a achizitionat compania Poiana SPV 6814 ce detine dreptul de pact comisoriu si
ipoteca legala pe terenul aferent proiectului Rock Mountain, diminuand astfel riscul investitiei si
supra-garantand finantarea acordata. De asemenea investitia in proiectul imobiliar NOA Pajura a
fost restructurata prin intrarea in posesie a 10 apartamente din acest proiect, din care 9 unitati avand
semnate precontracte cu clientii finali. Estimam asadar o valorificare rapida si lichidizare a
investitiei.

Activitatea din primul trimestru al anului 2024 s-a concentrat si pe vanzarea unitatilor achizitionate
anterior, astfel Societatea a realizat exit-ul din cadrul proiectului imobiliar Mobexpert Homes prin
vanzarea ultimelor 3 unitati. Investitia in acest proiect a fost una de tip Early Stage si a avut o Rata
Internd de Rentabilitate anualizata (IRR) de 29,6% pe intregul proiect. De asemenea in Tl 2024
Societatea a vandut un apartament si un loc de parcare in proiectul imobiliar Parcului 20 din
Bucuresti.

La 31 martie 2024 Societatea beneficia de o pozitie de lichiditate crescutg, indicatorul de lichiditate
curentd avand valoarea de 18.3x (31 decembrie 2023: 9.7x), iar cel de lichiditate imediata de 10.6x (31
decembrie 2023: 4.25x) si un grad de indatorare scazut, de 4,33% (31 decembrie 2023: 6,29%), ceea
ce indica faptul ca Meta Estate Trust are o situatie financiara solida.

i pierdere

Analiza contului de profit s

VENITURI SI CHELTUIELI (mii lei) T12024 T12023 Variatie Variatie %
Total venituri din exploatare 5.156 1.078 4.078 378%
Cheltuieli direct legate de veniturile din exploatare 3.089 176 2913 1.650%
chaltuielile din exploatare ganerale 2067 02 s 129w
Cheltuieli de exploatare generale 1.660 1109 552 50%
Rezultat din exploatare 406 (207) 613 296%
Venituri financiare 2.093 1.191 902 76%
Cheltuieli financiare 19 204 (85) -42%
Profit financiar 1974 987 987 100%
Profit brut 2.380 780 1.600 205%
Impozit pe profit 385 123 262 212%
PROFITUL NET 1.995 657 1.338 204%
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In primut trimestru al anului 2024, veniturile din exploatare ale Meta Estate Trust au fost in suma de
5,16 milioane lei (T1 2023: 1,08 milioane lei), si au reprezentat 66% din veniturile totale din perioada
(T12023: 48%).

Cifra de afaceri in trimestrul | 2024 este de 3,41 milioane lei (T12023: 0,13 milioane lei) reprezentand
T1 2024 T1 2023 47% divn total .venituri,

generatd predominant de

vanzarile de unitati

g imobiliare rezidentiale din

Bucuresti  detinute  1in

Alte venituri din exploatare

au reprezentat 24% din total

.Cifra de afaceri .Alte venituri din exploatare .Venituri financiare venituri in trimestrul | 2024

(T 2023: 37%) si au fost

generate preponderent din incheierea partiala a investitiilor in proiectele Matasari si Noa Pajura

proiectele Mobexpert
Homes si Parcului. Acestea
(Bucuresti), In suma totala de 1,75 milioane lei (T1 2023: 0,95 milioane lei).

au intrat Tn proprietatea
Societatii Tn cursul anului
2023.

Cheltuielile direct legate de veniturile din exploatare in trimestrul | 2024 au insumat 3,09 milioane
lei (T1 2023: 0,18 milioane lei) si au fost reprezentate, Tn principal, de cheltuieli privind activele
vandute inclusiv comisioane de brokeraj, onorarii notariale si alte cheltuieli legate de achizitia de
unitati imobiliare. Aceste cheltuieli reprezinta 59% din total cheltuieli de exploatare.

Astfel, marja din exploatare Tnainte de cheltuielile generale in primul trimestru al anului 2024 a fost
de 2,07 milioane lei (T12023: 0,9 milioane lei), reprezentand 40% din total venituri din exploatare.

Structura cheltuielilor totale:

T12024 T12023 Cheltuielile  generale  din
exploatare in suma de 1,66
milioane lei (T1 2023 1M
milioane lei) au reprezentat
59% din total cheltuieli de
exploatare Tn trimestrul | 2024
(M 2023: 69%), cresterea
acestora fiind determinata de
marirea volumului de activitate
al Societatii.

Cheltuielile privind serviciile de
management au o pondere de
29% in total cheltuieli generale

® Cheltuieli direct legate de veniturile din exploatare = Marketing si PR din exploatare si reprezinta
® Relatii investitori " Brokeraj remuneratia ’ aferents
®Alsle ® Salarii si indemnizatii  ongjliului de Administratie si

¥ Servicii administrare ¥ Servicii juridice
© Cheltuieli financiare

Conducerii Executive.
Salariile au reprezentat 15% din cheltuielile generale (T1 2023: 16%), Societatea inregistrand in cursul

primului trimestru al anului 2024 un numar mediu de 6 salariati cu contract individual de munca si
2 persoane cu contract individual de mandat aferent pozitiilor din conducere.
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Cheltuielile de marketing si PR, relatii investitori precum si servicii brokeraj au reprezentat cumulat
11% din cheltuielile generale in primul trimestru al anului 2024 (T1 2023: 16%).

Avand la baza rezultatele anterior mentionate, Societatea a inregistrat un profit operational in
primul trimestru al anului 2024 in suma de 406 mii lei (T12023: pierdere 207 mii lei).

Veniturile financiare inregistrate in primul trimestru al anului 2024 in suma de 2,09 milioane lei au
reprezentat 29% din totalul veniturilor perioadei si au fost generate in principal de operatiuni de
fmprumut actionar pentru entitatile la care Meta Estate Trust detine participatii si este partener in
co-dezvoltarea proiectelor imobiliare (T12023: 1,19 milioane lei). Cresterea inregistrata comparativ cu
perioada precedenta a fost determinata de finantari suplimentare acordate pentru proiectele
existente sau noi in cursul anului 2023.

Veniturile financiare au fost completate de venituri in plasamente bancare pe termen scurt in
valoare de 0,03 milioane lei (T12023: 0,07 milioane lei), precum si venituri din diferente favorabile ale
cursului de schimb EUR/RON aferente tranzactiilor comerciale efectuate in devize straine de 0,02
milioane lei (T12023: 0,20 milioane lei).

Cheltuielile financiare s-au situat la 0,12 milioane lei (T1 2023: 0,2 milioane lei) si au fost generate in
principal de variatii in cursul de schimb EUR/RON aferente tranzactiilor in euro precum si dobanda
pentru creditul contractat de la Libra Bank.

Astfel, Meta Estate Trust a obtinut Tn primul trimestru al anului 2024 un profit financiar in suma de
1,94 milioane lei (T12023: 0,99 milioane lei), de 2 ori mai mare comparativ cu perioada precedent.

in primul trimestrul al anului 2024 Societatea a inregistrat un profit brut in suma de 2,38 milioane
lei, un rezultat de 3 ori mai mare comparativ cu perioada anterioara. Cuantumul impozitului pe profit
datorat pentru T1 2024 a fost in valoare de 0,38 milioane lei (T12023: 0,12 milioane lei).

Compania a obtinut in primul trimestru al anului 2024 un profit net de 1,99 milioane lei, de 3 ori mai
mare ca cel aferent T1 2023 si in linie cu rezultatul net bugetat pentru T1 2024, confirmand astfel
performanta financiara foarte buna intr-un inceput de an provocator pentru piata imobiliara.

Analiza bilantului

ACTIVE (mii lei) 31.03.2024* 31.12.2023* Variatie Variatie %

Imobilizari corporale 1.239 1.128 m 10%
Imobilizari financiare 48.470 42.419 6.051 14%
Total active imobilizate 49.709 43.547 6.162 14%
Stocuri 35176 36.774 (1.598) (4%)
Creante 23.140 23.830 (891) (3%)
Casa si conturi la banci 1.761 5.529 (3.768) (68%)
Total active circulante 60.076 66.134 (6.057) (9%)
Cheltuieli in avans 926 71 25 36%
TOTAL ACTIVE 109.882 109.752 130 0%

*sumele la 31 martie 2024 nu sunt auditate. Sumele la 31 decembrie 2023 sunt auditate. Prezentarea sumelor lor este
efectuatd conform raportdrii de managemnet interne si diferd fatd de cerintele OMFP 1802/2014, asa cum reies din
situatiile financiare atasate acestui raport

La data de 31 martie 2024 activele totale sunt in valoare de 109,8 milioane lei, similar cu sfarsitul
anului 2023, in contextul in care au fost platite dividende in numerar in valoare totala bruta de 3,8
milioane lei. Structura activelor la 31 martie 2024 urmareste strategia investitionala a Societatii, fiind
implementate patru linii mari de afaceri: Parteneriate cu dezvoltatori, Early stage sau achizitia de
locuinte in faze incipiente ale constructiei cu exit Thainte sau la finalizarea acestora ("Early stage”),

12



RAPORT TRIMESTRUL | 2024 .

meta
estate

Call/Put-Option pe active imobiliare ce presupune pre-contractarea unui imobil viitor sau finalizat,
precum si venituri recurente ("Income recurring”) prin achizitia de imobile pentru a genera venituri
din chirii. Tn primul trimestru al anului 2024 structura activelor nu a suferit modificari semnificative,
principalele tranzactii efectuate fiind de vanzare de unitati imobiliare achizitionate in cursul anului
2023.

Structura portofoliului de investitii:

31.03.2024 31.03.2023

Parteneriate
Parteneriate 41%

45%

Parteneriatele cu dezvoltatorii urmaresc investitii in proiecte in faze incipiente, cu autorizatie de
constructie, unde nevoia de capital de dezvoltare este mare. Societatea clasifica in aceasta categorie
parteneriatele cu Rock Mountain, Novarion Living Experience, Redport Capital si APX Immo
Property unde investitiile sunt sub forma de imprumut actionar, Societatea detinand si o investitie
in capitalul partenerilor.

Aceasta tipologie investitionala se regaseste in bilantul societatii in cadrul Activelor Imobilizate,
clasificate ca si Imobilizdri financiare ce reflecta la 31 martie 2024 valoarea participatiilor detinute
de Meta Estate Trust in Novarion Living Experience SA (17% din actiuni), precum si imprumutul
actionar acordat Tn valoare totald de 15 milioane lei, valoarea participatiilor detinute in Redport
Capital SRL (10% din actionariat), imprumutul actionar acordat in valoare totald de 5 milioane lei,
valoarea participatiilor detinute Tn Rock Mountain SRL (5% din actiuni), precum si imprumutul
actionar acordat in valoare totald de 11.2 milioane lei si valoarea participatiilor detinute in ICD Fabrica
de Caramida (20% din actionariat), precum si imprumutul actionar acordat in valoare totala de 6,9
milioane lei.

n cursul primului trimestru din 2024 Societatea a achizitionat compania Poiana SPV 6814 SRL cu
intentia de a consolida pozitia investitionala din Poiana Brasov. Valoarea investitiei se ridica la 1,2
milioane EUR, din care Societatea a achitat jumatate in prima transa si a inregistrat in sectiunea
Imobilizari financiare un imprumut catre societatea de 3 milioane lei precum si valoarea partilor
sociale de 1,9 milioane lei.

Imobilizarile financiare contin de asemenea investitia Societatii in actiuni detinute la entitati
afiliate: Mont Blanc Assets SRL (100% din actionariat) si Montserrat Assets SRL (100% din actionariat).
Tn cursul anului 2023 Societatea a acordat un imprumut actionar citre Montserrat Assets SRL in
valoare de 2 milioane lej, in sold si la 31 martie 2024, pentru achizitionarea a doua apartamente in
complexul rezidential The Level - Faza Ill ce au fost ulterior inchiriate catre dezvoltatorul Redport cu
contracte de chirii pe o perioada de 5 ani. in primul trimestru al anului 2024 variatia imobilizarilor
corporale a fost de 14% comparativ cu 31 decembrie 2023 si a reprezentat investitia mai sus
mentionatd, precum si dobanzi acumulate la imprumuturile actionar. in luna ianuarie 2024
Societatea a vandut participatia in Highcrowd in valoare de 510 mii lei.
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Tipologia investitionala Early stage sau achizitia de locuinte in faze incipiente ale constructiilor,
precum si linia de afaceri Call/Put-Option este prezentatd in structura Activelor circulante sub
categoria Stocuri, ce reflecta la 31 martie 2024 valoarea avansurilor acordate pentru proiectele
imobiliare Tn valoare totala de 30,5 milioane lei, precum si valoarea imobilelor finalizate si luate in
posesie de Societate in valoare totala de 4,6 milioane lei. Structura proiectelor in categoria Stocuri
este prezentata mai jos:

PROIECTE IMOBILIARE (mii lei) 31.03.2024 31.12.2023

AVRIG 7 - Faza | 2.279 2.279
AVRIG 7 - Faza IIA 3116 3116
AVRIG 7 - Faza lIB 4953 4.953
Swissotel 3.436 3.436
NOA Residence Pajura 4.447 4.447
NOA Victoria 4.191 2.468
ONEG6G6 2.877 2.877
UpLake 1.765 770
XUX Morilor 1.509 1.509
Parcului 20 1.490 1.924
Metropolitan 1.418 2.424
Altele 3.695 4.081
Mobexpert - 2.489
Total Stocuri 35.176 36.774

Tn cursul primului trimestru al anului 2024 Societatea a vandut toate unit&tile imobiliare rimase din
proiectul Mobexpert, precum si o unitate imobiliara din proiectul Parcului 20. Societatea a incasat
partial avansul acordat in proiectul Metropolitan, precum si avansurile acordate Tn proiectele din
Constanta (Tomis si Zaya). De asemenea Societatea a acordat o finantare suplimentara in doua
transe in proiectul Up Lake in valoare totald de 1 milion lei, in functie de avansul lucrarilor, si a
restructurat avansurile acordate in proiectul Noa Victoriei.

Categoria investitionald Income recurring sau Income producing assets conturata in cursul anului
2023 isi propune sa exploateze unitatile imobiliare cu scopul de a genera venituri recurente din
chirii. De asemenea aceasta linie de afaceri permite Societatii sa se adapteze la ciclurile de piata si
sa mute activele din categoria Early stage care nu sunt vandute in timp util in categoria Income
producing assets. La 31 martie 2024 in aceasta categorie sunt integrate proprietatile imobiliare din
proiectele The Level (prin filiala Montserrat), Avrig si Swissotel (fostul Neagoe Basarab). Nu au existat
modificari in aceasta categorie in cursul primului trimestru al anului 2024.

Creantele aflate in sold reprezinta in principal sume de incasat aferente unor proiecte dezinvestite
partial sau integral provenite din acorduri de incetare a promisiunilor de vanzare-cumparare sau
dobénzi pe termen scurt aferente finantarilor acordate. Valoarea creantelor la 31 martie 2024 se
situeaza la 23,1 milioane lei, similar cu valoarea la 31 decembrie 2023.

Numerarul aflat in conturi la banci a scazut de la 5,5 milioane lei la 1,8 milioane lei, ca urmare a

investitiilor realizate de Societate in cursul anului, prezentate mai sus, precum si a platii
divindendelor n luna ianuarie 2024.
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DATORII SI CAPITALURI PROPRII (mii lei) 31.03.2024* 31.12.2023* Variatie Variatie%
Datorii pe termen scurt 4.507 6.391 (1.884) -29%
Provizioane 54 35 19 55%
Total datorii si provizioane 4.561 6.426 (1.865) -29%
Capital social 93.492 93.492 - 0%
Rezerve 901 901 - 0%
Rezultatul reportat 8.933 - 8.933 100%
Rezultatul perioadei profit 1.995 9.474 (7.479) -79%
Repartizarea profitului - (542) 542 -100%
Total capitaluri proprii 105.320 103.325 1.995 2%
TOTAL DATORII SI CAPITALURI PROPRII 109.882 109.752 103 0%

*sumele la 31 martie 2024 nu sunt auditate. Sumele la 31 decembrie 2023 sunt auditate. Prezentarea sumelor lor este efectuatd
conform raportdrii de managemnet interne si diferd fatd de cerintele OMFP 1802/2014, asa cum reies din situatiile financiare
atasate acestui raport

Datoriile pe termen scurt in sold la 31 martie 2024 au scazut cu 1,9 milioane lei si reprezinta:
e Datorii comerciale cu furnizorii curenti (2,8 milioane lei, din care 1,8 milioane reprezinta
transa a doua de plata pentru tranzactia cu Poiana SPV)
e Datorii financiare aferente impozitului pe profit datorat (0,6 milioane lei)
e Creditul contractat de la Libra Bank pentru achizitia de imobile (0,9 milicane lei)

In luna decembrie 2023 Adunarea Generald a Actionarilor a decis acordarea de dividende in
numerar in valoare totala bruta de 3,8 milioane lei (din rezervele aferente profitului anului 2022), ce
au fost platite actionarilor in luna ianuarie 2024.

Capitalurile proprii ale Meta Estate Trust au crescut cu 2% fata de 31 decembrie 2023 ca urmare a
rezultatului aferent primului trimestru al anului 2024. Capitalul social al Meta Estate Trust la 31

martie 2024 este alcatuit din 93.491.736 actiuni cu o valoare nominald de 1leu/actiune.

Valoarea contabilad pe actiune la 31 martie 2024 este de 1,12lei/actiune.
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INDICATORI FINANCIARI

Date financiare in mii lei 31l.mar.24
Indicatorul lichiditatii curente

Active curente (A) 82.731

~ =18,35
Datorii curente (B) 4.508
Valoare - (A)/(B)
Gradul de indatorare
Datorii totale (A) 4.562
- - " — =0,0433
Capitaluri proprii (B) 105.320
Rata solvabilitatii generale
Active totale (A) 109.882
— _— =24.3776
Datorii curente (B) 4.508
Rata marjei brute din exploatare
(inainte de cheltuielile
operationale generale)
Marja brutd din exploatare
inainte de cheltuielil 2067
(/na/ng e cheltuielile =0,4008
operationale generale)
Venituri din exploatare 5.156
Viteza de rotatie a debitelor
clientilor
Sold mediu clienti 752,09
- — - ————— x365 =20,1436
Cifra de afaceri anualizatd 13.627
Viteza de rotatie a activelor
imobilizate
Cifra de afaceri anualizatd 13.627
— — _— =0,5037
Active imobilizate 27.055
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PERSPECTIVE, OPORTUNITATI SI RISCURI
PENTRU 2024

Perspective

Din perspectiva operationald, principalele directii pe care dorim sa dezvoltam activitatea Societatii
sunt:

e Analiza si implementarea de noi investitii care sa dezvolte linia de afaceri Parteneriate cu
dezvoltatori avand ca tinta in principal proiecte rezidentiale Tn orase cheie din Romania, cu
densitate de populatie si venituri individuale peste medie, centre universitare si de afaceri
semnificative.

e Dezvoltarea segmentului Income recurring prin investitia in active atat rezidentiale cat si
comerciale destinate generarii de venituri recurente si dezvoltarea activitatii societatilor
afiliate Montserrat Assets SRL si Mont Blanc Assets SRL.

e Intrarea in proprietate a mai multor unitati rezidentiale achizitionate in faze initiale de
proiect in perioada 2022-2023 si re-vanzarea unei parti semnificative din unitatile
rezidentiale din portofoliu in proiectele finalizate.

e Monitorizarea proiectelor in care Societatea este direct implicata in calitate de actionar sau
finantator in vederea materializarii randamentelor asumate.

In data de 25 aprilie 2024 Adunarea Generald a Actionarilor a aprobat Bugetul de Venituri si
Cheltuieli pentru anul 2024, prin care Societatea isi propune continuarea strategiei de crestere atat
prin achizitii de locuinte si/sau active destinate inchirierii cat si prin sustinerea proiectelor din
calitatea de actionar. De asemenea, in cursul anului 2024, Meta Estate Trust va intra in proprietatea
mai multor unitati rezidentiale achizitionate in faze initiale de proiect pe care le va valorifica in 2024
si 2025.

In vederea implementarii acestor directii de actiune, compania isi planificd atragerea de fonduri in
principal din imprumuturi bancare. Prin punerea in aplicare a acestor strategii, compania estimeaza
pentru anul 2024 o crestere a profitului brut cu 18% si a profitului net cu 12% fata de anul anterior.

Pentru anul 2024, Compania estimeaza o crestere a veniturilor totale de 20% comparativ cu anul
anterior, pana la valoarea de 32,9 milioane lei.

Bugetul este prezentat mai jos si include rezultatele preconizate a fi generate de Companie in 12
luni aferente anului financiar 2024:

Cifra de afaceri 14.436
Alte venituri operationale 8.091
Cheltuieli direct legate de veniturile din exploatare (13.175)
Venituri financiare din investitii in care Societatea are calitatea de actionar 9.901
Cheltuieli financiare - direct legate de investitii (500)
Rezultat net operational 18.753
Cheltuieli de exploatare generale (6.556)
Alte venituri/(cheltuieli) nete financiare 433
Profit brut 12.630
Impozit pe profit (2.021)
PROFITUL NET AL EXERCITIULUI FINANCIAR 10.609
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Oportunitati

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

e achizitie de locuinte finalizate sau in faza de proiect la un discount de volum.

e achizitie de active destinate inchirierii, intrarea pe segmentul comercial si stabilirea de
parteneriate strategice cu corporatii din acest segment.

e achizitie de distressed assets (cu randament potential crescut).

e 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 améanarea 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 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 analiza suplimentard 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, partener, 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 Tn centrele urbane
dinamice din Romania.

Impreuna cu celelalte doud riscuri de mai sus, specifice evolutiei preturilor si volumelor de tranzactii
in piata imobiliara si specifice tranzactiilor de tip Early Stage, aceste riscuri sunt considerate de
compania a fi in sfera Riscurilor operationale.

Riscul ratei de dobanda si cursului valutar
Riscul ratei de dobdndd - Evolutiile macroeconomice si internationale, care se reflecta Tn 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

18



RAPORT TRIMESTRUL | 2024 .

meta
estate

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 Tn 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
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 activititi 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 ih 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.

Principalele riscuri si elemente de incertitudine cu privire la activitatea desfasurata de catre Meta
Estate Trust, care raman valabile si Tn 2024, 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.
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DESPRE META ESTATE TRUST (MET)

Meta Estate Trust este o companie tip holding, cu activitate in sectorul imobiliar, fondata in martie
2021de un grup de antreprenori romani cu experienta in real estate si piata de capital. Din 29 august
2022, Meta Estate Trust este listata la Bursa de Valori Bucuresti, in piata AeRO, avand simbolul
bursier MET.

Compania a investit in 3 ani de la infiintare in mai mult de 50 de proiecte imobiliare si a iesit cu
succes pana in acest moment din peste 20 de proiecte imobiliare, actiondnd ca partener al
dezvoltatorilor imobiliari prin participare la capital, precum si achizitii de locuinte in proiecte
rezidentiale in faze incipiente ale constructiei, in Bucuresti si in marile orase.

Viziunea noastra este democratizarea investitiilor imobiliare din Romania. Misiunea 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.

Meta Estate Trust isi propune sa devina partenerul dezvoltatorilor imobiliari, prin utilizarea
instrumentelor pietei de capital si, o misiune pe termen lung, de a facilita accesul la investitii
imobiliare diversificate, atat pe segmente de piata, cat si geografic.

Politica investitionala

Politica investitionala a companiei se bazeaza pe un mix de tipologii investitionale cu profile de
randament si risc diferite pentru a contura un portofoliu diversificat si flexibil, care se poate adapta
usor ciclurilor de piata.

Analiza si diminuarea riscurilor investitionale asociate cu aceasta clasa de active reprezinta o
activitate cheie a companiei, ludnd in calcul 3 dimensiuni de studiu: realizabilitatea ipotezelor de
exit (pret si moment in timp), fezabilitatea finalizarii lucrarilor de constructii (incadrare Tn buget si
finantarea acestuia) si legalitatea proiectului (incadrare Tn indici urbanistici si respectarea textelor
de lege cu privire la obtinerea autorizatiei de construire).

Directiile de afacere pe care se concentreaza compania sunt:

e Parteneriate cu dezvoltatori pentru co-dezvoltare - investitii in proiecte in faze incipiente,
cu autorizatie de constructie;

e Proiecte Early stage - achizitie de locuinte in proiecte rezidentiale in faze incipiente ale
constructiei, cu exit Tnainte sau la finalizarea acestora;

e Income producing assets - achizitie de locuinte pentru inchiriere pe termen lung si scurt, cu
un yield de achizitie 6,5 -7,5%, cu potential de reevaluare pozitiva anuala si revanzare in 3-5
ani;

e Bulk acquisitions — achizitii de pachete de apartamente in stoc noi finalizate la preturi
reduse si revanzarea lor individuala la pretul pietei;

e Call/Put-Option pe Asseturi imobiliare - pre-contractarea unui imobil viitor sau finalizat la
un pret cu un discount considerabil fata de pretul de piata si optionea vanzatorului de a
rascumpara pre-contractul;

e Alte oportunitati - Investitii flexibile in orice sector al pietei imobiliare ce ofera un randament
satisfacator.

20



RAPORT TRIMESTRUL | 2024

meta
estate

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 Tn piata de real
estate, cu acces la oportunitati atractive.

- vizibilitate asupra activitatii companiei prin guvernanta corporativa si
comunicare la standarde inalte.
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Structura organizationala la 31 martie 2024

Adunarea
generald a Audit extern
actionarilor

Consiliul de
Administratie

ILINCA VON DUMITRU-DANIEL ALEXANDRU CERT MASTER
E ESRL
DERENTHALL PR POPA voicu STANDARD SRL
Comitetul de nominalizare

si remunerare

Comitetul de
audit

Comitetul de
investitii

CEO
Alexandru-Mihai Bonea

[o{o]e]
Bogdan Gramanschi Antoanela Comsa Adela Antone Oana Ignat

CFO Deputy CEO clo

Structura participatiilor la 31 martie 2024

100% 100% 100%

META ESTATE

TRUST

! ! } !

NOVARION LIVING ICD FABRICA DE
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Guvernanta corporativa

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

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

Membri Consiliului de Administratie votati Tn Adunarea Generala a Actionarilor in data de 7
decembrie 2023 pe o perioadd de 4 ani, si-au inceput mandatul in data de 28 ianuarie 2024. in cursul
primului trimestru al anului 2024 noul Consiliul de Administratie s-a intrunit in 5 sedinte.

La 31 martie 2024 Consiliului de Administratie are urmatoarea componenta

e Cert Master Standard S.R.L. reprezentat prin Laurentiu Dinu - Presedinte Consiliu
Administratie

e Doamna llinca von Derenthall - membru Consiliul de Administratie

¢ Domnul Daniel Popa - membru Consiliul de Administratie

e Domnul Alexandru Voicu - membru Consiliul de Administratie

e ADIVI ESTATE SRL, reprezentat prin domnul Adrian Vasile Viman - — membru Consiliul de
Administratie

Conducerea executiva a Companiei la 31 martie 2024 are urmatoarea componenta:

e Domnul Alexandru Bonea - Director General

¢ Doamna Antoanela Comsa - Director General adjunct
e Doamna Adela Antone - Director Investitii

¢ Doamna Oana Ignat - Director Operatiuni

e Domnul Bogdan Gramanschi - Director Financiar

DECLARATIA CONDUCERII

Conform celor mai bune informatii disponibile, confirmam ca:

e Situatiile financiare pentru perioada de 3 luni incheiata la data de 31 martie 2024 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

e Raportul atasat prezentei declaratii, intocmit in conformitate cu art. 67 din Legea nr. 24/2017
privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata si cu Anexa nr. 13 la
Regulamentul ASF nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de
piata pentru anul 2024, cuprinde informatii corecte si reale cu privire la evolutia si
performanta Societatii.

Laurentiu-Mihai Dinu in numele Cert Master Standard SRL - Presedinte CA

Alexandru-Mihai Bonea - Director General

Bogdan Gramanschi — Director Financiar
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INTERIMARE
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TREI'LUNI INCHEIATA LA
31 MARTIE 2024

Intocmite in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice al Romaniei nr.
1802/2014 cu modificarile si completarile ulterioare






META ESTATE TRUST S.A.

BILANTUL INTERIMAR

La 31 martie 2024

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

Denumirea elementului
ACTIVE IMOBILIZATE
I. IMOBILIZARI NECORPORALE
Il. IMOBILIZARI CORPORALE
Cladiri
Mobilier, aparatura birotica
Investitii imobiliare
Imobilizari corporale in curs de executie
Avansuri acordate pentru imobilizari corporale
ll. IMOBILIZARI FINANCIARE
Actiuni detinute la entitatile afiliate
Actiuni detinute la entitati asociate
Alte titluri imobilizate
Imprumuturi acordate entitatilor afiliate
Alte imprumuturi si creante imobilizate
ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL

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

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

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

Sume datorate institutiilor de credit

Avansuri incasate in contul comenzilor

Datorii comerciale - furnizori

Sume datorate entitatilor din grup

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
REZERVE LEGALE
ALTE REZERVE
REZULTAT REPORTAT - profit/(pierdere)
PROFIT/(PIERDERE) LA SFARSITUL PERIOADEI
REPARTIZAREA PROFITULUI
TOTAL CAPITALURI PROPRII

meta
estate
Sold la Sold la

01.01.2024 31.03.2024
1.128.122 1.239.326
- 390.574
53.022 54.638
676.358 794.114
390.574 -
8.168 -
26.449.045 25.815.332
530.000 1.878.551
2.000 2.000
22.100 22.100
2.131.006 5.218.158
23.763.939 18.694.523
27.577.167 27.054.658
36.774.340 35.176.108
65.340 2.723
7.553.813 4.630.604
29.155.187 30.542.781
39.800.325 45.794.736
1.047.916 16.956.638
7.170.511 7.510.072
31.581.897 21.328.026
5.529.030 1.760.653
82.103.695 82.731.497
70.829 96.099
57.468 85.966
13.361 10.133
6.391.156 4.507.505
1.138.994 896.806
- 109.230
1.189.222 942.316
- 1.803.125
4.062.940 756.028
75.770.007 78.309.958
103.360.535 105.374.750
35.130 54.333
35.130 54.333
93.491.736 93.491.736
93.491.736 93.491.736
891.269 891.269
9.782 9.782
14 8.932.618
9.474.285 1.995.011
-541.681 -
103.325.405 105.320.416

Aceste situatii financiare au fost avizate de catre conducere la data de 17 mai 2024.

Presedinte CA, Intocmit,
CERT MASTER STANDARD S.R.L.
Prin reprezentant

Dinu Laurentiu Mihai

ACCOUNTESS PROFILE SRL
Persoana juridica autorizata, membru CECCAR
Nr. de inregistrare Tn organismul profesional: 007092
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META ESTATE TRUST S.A.
CONTUL DE PROFIT SI PIERDERE INTERIMAR
la 31 martie 2024

"

(toate sumele sunt exprimate in lei (“RON”), daca nu este specificat altfel) meta
estate
Perioada incheiata la:
Denumirea indicatorilor 31.03.2023 31.03.2024

Cifra de afaceri neta 129.666 3.406.974
Venituri din vanzarea marfurilor 123.000 3.403.183
Venituri din chirii 6.666 3.791

Alte venituri din exploatare 948.552 1.748.950

TOTAL VENITURI DIN EXPLOATARE 1.078.218 5.155.924

Cheltuieli cu materiile prime si materialele consumabile 1.660 5.054

Alte cheltuieli materiale 1.263 72.068

Cheltuieli privind consumul de energie, apa, gaze naturale 578 9.639

Cheltuieli privind marfurile 98.622 2.923.210

Cheltuieli cu personalul 182.198 246.793
Salarii si indemnizatii 176.347 232.145
Cheltuieli cu asigurarile si protectia sociala 5.851 14.648

Ajustari de valoare privind imobilizarile corporale si necorporale 4.028 6.526

(cheltuieli)

Alte cheltuieli de exploatare 996.709 1.467.232
Cheltuieli privind prestatiile externe 956.455 1.418.010
Cheltuieli cu alte impozite, taxe si varsaminte asimilate 29.512 48.188

Alte cheltuiel 10.742 1.034

Ajustari privind provizioanele - 19.204
(cheltuieli) - 54.334
(venituri) - 35.130

TOTAL CHELTUIELI DE EXPLOATARE 1.285.058 4.749.726

PROFIT/(PIERDERE) DIN EXPLOATARE -206.840 406.198

Venituri din dobanzi 992.974 2.072.098
din care, veniturile obtinute de la entitétile afiliate - 32.908

Venituri din interese de participare - -

Alte venituri financiare 197.793 530.484

TOTAL VENITURI FINANCIARE 1.190.767 2.602.582

Cheltuieli privind dobéanzile - 47.609
din care, cheltuielile in relatia cu entitatile afiliate - -

Alte cheltuieli financiare 203.659 581.295

TOTAL CHELTUIELI FINANCIARE 203.659 628.904

REZULTAT FINANCIAR 987.108 1.973.678

VENITURI TOTALE 2.268.985 7.758.506

CHELTUIELI TOTALE 1.488.717 5.378.630

PROFIT / (PIERDERE) BRUT(A) 780.268 2.379.876

Impozitul pe profit 123.343 384.865

PROFITUL/(PIERDEREA) NET(A) A PERIOADEI 656.925 1.995.011

Aceste situatii financiare au fost avizate de catre conducere la data de 17 mai 2024.
Presedinte CA, intocmit,
CERT MASTER STANDARD S.R.L. ACCOUNTESS PROFILE SRL
Prin reprezentant Persoana juridica autorizata, membru CECCAR

Dinu Laurentiu Mihai 007092

Nr. de Tnregistrare in organismul profesional:
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META ESTATE TRUST S.A.

SITUATIA INTERIMARA A MODIFICARILOR CAPITALULUI PROPRIU

la 31 martie 2024

(toate sumele sunt exprimate in lei (“RON”), daca nu este specificat altfel) me ta
estate
_ . : Sold la Cresteri Reduceri Sold la

Element al capitalului propriu 01.01.2023 Total prin transfer Total prin transfer 31.12.2023

Capital subscris 87.035.241 6.456.495 6.456.495 - - 93.491.736
Prime de capital 6.456.496 - - 6.456.496 6.456.496 -
Rezerve legale 359.370 531.899 531.899 - - 891.269
Alte rezerve - 6.456.496 6.456.496 6.456.496 6.456.496 -
Alte rezerve — profit reinvestit - 9.782 9.782 - - 9.782
Rezultatul reportat -2.396.394 6.153.824 6.153.824 3.757.416 - 14
Rezultatul perioadei de raportare 6.513.194 9.474.285 - 6.513.194 6.513.194 9.474.285
Repartizarea profitului -359.370 -541.681 -541.681 -359.370 -359.370 -541.681
TOTAL 97.608.537 28.541.100 19.066.815 22.824.232 19.066.815 103.325.405

. . . Sold la Cresteri Reduceri Sold la

Element al capitalului propriu 01.01.2024 Total prin transfer Total prin transfer 31.03.2024

Capital subscris 93.491.736 - - - - 93.491.736
Rezerve legale 891.269 - - - - 891.269
Alte rezerve — profit reinvestit 9.782 - - 9.782
Rezultatul reportat 14 8.932.604 8.932.604 - - 8.932.618
Rezultatul perioadei de raportare 9.474.285 1.995.011 - 9.474.285 9.474.285 1.995.011
Repartizarea profitului -541.681 - - -541.681 -541.681 -
TOTAL 103.325.405 10.927.615 8.932.604 8.932.604 8.932.604 105.320.416

Aceste situatii financiare au fost avizate de catre conducere la data de 17 mai 2024.

Presedinte CA,

CERT MASTER STANDARD S.R.L.

Prin reprezentant
Dinu Laurentiu Mihai

Intocmit,

ACCOUNTESS PROFILE SRL
Persoana juridica autorizata, membru CECCAR
Nr. de Tnregistrare in organismul profesional: 007092
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META ESTATE TRUST S.A.

SITUATIA INTERIMARA A FLUXURILOR DE TREZORERIE

pentru exercitiul financiar interimar incheiat la 31 martie 2024

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

Profit Tnainte de impozitare

Ajustari pentru:

Ajustari de valoare privind imobilizarile corporale si necorporale: cheltuiala / (venit)
Ajustari privind provizioanele: cheltuiala / (venit)

Venituri din dobanzi

Cheltuieli cu dobanzi

Fluxuri de trezorerie din exploatare inainte de modificarile in capitalul circulant
Descresteri / (cresteri) ale soldurilor de creante

Descresteri / (cresteri) ale soldurilor de stocuri

Descresteri / (cresteri) de cheltuieli in avans

Cresteri / (descresteri) de datorii comerciale

Cresteri / (descresteri) de alte datorii

Numerar generat de modificarile in capital circulant

Impozit pe venit / profit platit
Numerar net generat din / (utilizat in) activitati de exploatare

Achizitii de participatii in entitati

Vanzari de imobilizari necorporale

Achizitii de imobilizari corporale

Achizitii de investitii imobiliare

Imprumuturi acordate

Dobéanzi incasate

Dobéanzi platite

Dividende platite

Numerar net folosit in activitatea de investitii

Rambursari de imprumuturi

Numerar net din / (utilizat in) activitatea de finantare
Modificarea neta de numerar si echivalente de numerar
Numerar si echivalente de numerar la inceputul perioadei

Numerar si echivalente de numerar la sfarsitul perioadei

meta
estate
Exercitiul financiar
incheiat la:

31.03.2023  31.03.2024
780.270 2.379.876
4.028 6.526

- 19.204

-992.974 -2.072.098

- 47.609

-208.676 381.117
-2.191.141 -572.574
-9.458.333 1.598.232
-2.459 -25.270
-1.275 -246.906
433.030 174.882
-11.220.178 928.364
0 0
-11.428.854 1.309.481
-153.000 -55.426
17.160 -
-11.034 26
-99.602 -117.756
-1.238.635 -3.056.188
2.526.410 2.198.713

- -47.609

- -3.757.430

1.041.299 -4.835.670

- -242.188

- -242.188
-10.387.555 -3.768.377
16.645.635 5.529.030
6.258.080 1.760.653

Aceste situatii financiare au fost avizate de catre conducere la data de 17 mai 2024.

Presedinte CA,

CERT MASTER STANDARD S.R.L.
Prin reprezentant

Dinu Laurentiu Mihai

Intocmit,

ACCOUNTESS PROFILE SRL
Persoana juridica autorizata, membru CECCAR
Nr. de Tnregistrare Tn organismul profesional: 007092
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META ESTATE TRUST S.A.

NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE INTERIMARE

la 31 martie 2024 meta
(toate sumele sunt exprimate in lei (“RON”), daca nu este specificat altfel) estate

1. INFORMATII GENERALE

Meta Estate Trust S.A. (,Societatea”, “MET”) cu sediul in Bucuresti, Sector 1, Str. Muntii Tatra, Nr. 4-10,
Et. 4 a fost infiintata Tn 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 $I 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 intocmirii 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 Tn 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.

In data de 29 ianuarie 2024 Societatea a fost informata de cererea de chemare in judecata ("Cererea”) de
catre Meta Management Team SRL ("MMT”), cerere inregistrata pe rolul Tribunalului Bucuresti in dosarul
2701/3/2024, avand ca obiect: (i) constatarea Tncetarii contractului de management incheiat in data
22.03.2021 intre MET si MMT ("Contractul”) prin efectul vointei unilaterale MET (asa cum reiese din
formularea MMT); (ii) obligarea MET la plata sumei pretins datorate de 23,7 milioane lei si (iii) obligarea
MET la plata cheltuielilor de judecata.

Cu privire la stadiul procesual, Cererea a fost comunicata MET de catre instanta in data de 14.03.2024, iar
din data de 16.04.2024 se afla in stadiul Actiune in constatare pe rolul Tribunalului Bucuresti.
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META ESTATE TRUST S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE INTERIMARE

la 31 martie 2024 meta
(toate sumele sunt exprimate in lei (“RON”), daca nu este specificat altfel) estate
2.1. Bazele intocmirii situatiilor financiare (continuare)

Litigiul este gestionat la nivelul Consiliului de Administratie al MET. Compania colaboreaza cu doua case
de avocatura (Danilescu Hulub & Partners si Zamfirescu Racoti Vasile & Partners) in vederea asigurarii
asistentei si reprezentarea companiei in acest litigiu. Avocatii analizeaza Contractul si Cererea MMT si toate
celelalte documente relevante in strategia de aparare MET dar si legalitatea si validitatea clauzelor
Contractului.

in evaluarea sanselor de castig in acest litigiu si consecintele financiare, Conducerea MET considera c&
este intr-o faza preliminara a procesului, iar o evaluare la acest moment nu ar putea fi ancorata in ansamblul
procedural in care se va aseza litigiul; Societatea va fi intr-o pozitie mai buna de a estima sansele de céastig
dupa ce va primi raspunsul de intdmpinare pe care MMT il va formula, precum si dupa parcurgerea primului
termen de judecata, stabilit pentru data de 03.06.2024. Conducerea MET, impreuna cu avocatii desemnati
sa reprezinte compania in acest litigiu, estimeaza ca litigiul se va intinde pe o perioada minima de 18 luni,
fara o decizie definitivda mai devreme de anul 2025. De aceea, consideram ca acest litigiu nu va avea un
impact in continuitatea activitatii companiei pentru urmatoarele 12 luni, altul decat cel raportat la efortul
financiar pentru contractarea serviciilor legale, cheltuieli ce au fost incluse Tn bugetul aferent anului 2024.
De asemenea, conform bugetului aprobat de Adunarea Generala a Actionarilor in data de 25 aprilie 2024,
Compania estimeaza venituri totale de peste 32 milioane lei si un profit net de 10,6 milioane lei aferent
anului 2024, in crestere cu 12% fata de anul 2023.

Situatiile financiare interimare ale Societatii la 31.03.2024 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 solicitd
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 roméana 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 facuta conform urmatoarelor principii contabile:

e Principiul continuitatii activitatii - Prezentele situatii financiare au fost intocmite in baza principiului
continuitatii activitatii care presupune ca Societatea isi va continua activitatea si in viitorul previzibil.

e 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.

e 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.

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

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

e Principiul prevalentei economicului asupra juridicului - informatiile prezentate n situatiile financiare
reflecta realitatea economica a evenimentelor si tranzactiilor, nu numai forma lor juridica.
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META ESTATE TRUST S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE INTERIMARE

la 31 martie 2024 meta
(toate sumele sunt exprimate in lei (“RON”), daca nu este specificat altfel) estate
2.1. Bazele intocmirii situatiilor financiare (continuare)

e Principiul pragului de semnificatie - orice element care are o valoare semnificativa este prezentat distinct
n cadrul situatiilor financiare.

2.2. Conversia tranzactiilor in moneda straina

Tranzactiile realizate in valuta sunt transformate in RON la cursul de schimb valabil la data tranzactiei.
Cursul de schimb folosit pentru conversia soldurilor exprimate in valuta la 31 martie 2024 a fost 4,9695
RON/EUR (31 decembrie 2023: 4,9746 RON/EUR). Activele si pasivele monetare exprimate in valuta sunt
evaluate si raportate utilizand cursul de schimb comunicat de Banca Nationald a Roméniei 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

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

2.3.1.2. Imobilizari corporale

Imobilizarile corporale (in principal mobilier si aparatura birotica) sunt inregistrate la costul de achizitie (care
include costurile direct atribuibile precum transport, manipulare, instalare). Ele sunt prezentate in bilant la
cost minus amortizarea cumulata si / sau pierderile din depreciere acumulate, daca exista.

Investitiile imobiliare reprezinta proprietati (terenuri, cladiri - ori 0 parte a unei cladiri - sau ambele) detinute
de Societate mai degraba pentru a obtine venituri din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, ori
ambele, decat pentru:

e afiutilizate Tn producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii ori Tn scopuri administrative; sau
e afivandute pe parcursul desfasurarii normale a activitatii.

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

Imobilizarile corporale in curs de executie reprezintd amenajari sediu care nu sunt inca gata de utilizare
pentru scopul pentru care au fost constituite. Acestea sunt Tnregistrate la costul de achizitie. Ele sunt
prezentate in bilant la cost.

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.

Imprumuturi acordate entitatilor afiliate, Alte imprumuturi si creante imobilizate — reprezintad Tmprumuturi
actionar acordate de Societate entitatilor in care detine participatii. Acestea sunt recunoscute la costul de
achizitie mai putin ajustarile de depreciere.

32



META ESTATE TRUST S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE INTERIMARE

la 31 martie 2024 meta
(toate sumele sunt exprimate in lei (“RON”), daca nu este specificat altfel) estate
2.3.2. Stocuri

Societatea clasifica in categoria Stocurilor urmatoarele elemente:

- Avansuri — reprezinta 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, iar
odaté cu finalizarea constructiei Societatea intentioneaza sa le revanda. in cazul in care destinatia
bunurilor se schimba dupa momentul achizitiei sau platii avansului, Societatea poate reclasifica
bunurile in alta categorie de active pentru a reflecta utilizarea acestora, in conformitate cu politicile
contabile si OMFP 1802/2014.

- Marfuri — reprezinta unitati imobiliare finalizate Tn ansambluri sau complexuri de locuinte, aflate n
proprietatea Societatatii, achizitionate in vederea revanzarii.

- Obiecte de inventar - materiale si alte consumabile care urmeaza sa fie folosite de Societate pe
parcursul desfasurarii normale a activitatii.

Stocurile sunt recunoscute in bilant la costul de achizitie mai putin ajustarile de depreciere.

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 Romaniei valabil la data inchiderii 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 curenta (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 estimaté 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 catre Societate si subscrise si decontate integral de
catre actionari la data bilantului, evaluate la valoarea nominala. Primele de capital reprezinta diferenta dintre
valoarea totald de subscriere a actiunilor emise si valoarea lor nominala.
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2.3.8. 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. Veniturile din chirii

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 contabilitdti de angajamente conform
contractului.

2.3.9.2. Venituri din vanzarea marturilor

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.

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 potentiala, aparutd ca urmare a unor evenimente trecute, anterior
datei bilantului, si a carei existenta va fi confirmata 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 confirmatéd 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 inregistrat impozit pe profit in perioada 01.01.2024-31.03.2024 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 01.03.2024-31.03.2024 a fost de 16%.
2.5. Parti afiliate si alte parti legate

Tn 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).
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2.5. Parti afiliate si alte parti legate (continuare)

O entitate in care Societatea are un interes de participare si in cadrul careia exercita 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 ,legata” de o alta entitate daca:
a) direct sau indirect, prin una sau mai multe entitati:
- controleaza sau este controlatd de cealaltd entitate ori se afla sub controlul comun al
celeilalte entitati (aceasta include societatile-mama, filialele sau filialele membre);
- are un interes in respectiva entitate, care i ofera influentd semnificativa asupra acesteia;
sau
- detine controlul comun asupra celeilalte entitati;
b) reprezinta o entitate asociata a celeilalte entitati;
C) reprezinta o asociere n participatie in care cealaltad entitate este asociat;
d) reprezintd un membru al personalului-cheie din conducere al entitatii sau al societatii-mama a
acesteia;
e) reprezintd un membru apropiat al familiei persoanei mentionate la lit. a) sau d);
f) reprezintd o entitate care este controlatd, controlatéd Tn comun sau influentatd 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
angajatii oricarei entitati legata 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 Romania, inclusiv prevederile Ordinului
Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014 (cu modificarile ulterioare).
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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
01.01.2024 ’ si alte 31.03.2024 | 01.01.2024 e . .. 31.03.2024 | 01.01.2024 | 31.03.2024
. 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 necorporale 50 - - 50 50 - - 50 - -
Alte imobilizari necorporale 50 - - 50 50 - - 50 - -
Imobilizari corporale 1.153.914 516.472 398.742 1.271.644 25.792 6.526 - 32.318 1.128.122 1.239.326
Constructii - 390.574 - 390.574 - - - - - 390.574
Mobilier, aparatura birotica 58.472 3.782 - 62.254 5.450 2.166 - 7.616 53.022 54.638
Investitii imobiliare 696.700 122.116 - 818.816 20.342 4.360 - 24.702 676.358 794.114
Imobilizari Tn curs de executie 390.574 - 390.574 - - - - - 390.574 -
Avansuri acordate pentru imobilizari 5168 . 5168 . i i i i 5168 )
corporale
Imobilizari financiare 26.449.045 4.947.845 5.581.558 | 25.815.332 - - - - | 26.449.045 | 25.815.332
Actiuni detinute la entitati afiliate 530.000 1.858.551 510.000 1.878.551 - - - - 530.000 1.878.551
Actiuni detinute la entitati asociate 2.000 - - 2.000 - - - - 2.000 2.000
Alte titluri imobilizate 22.100 - - 22.100 - - - - 22.100 22.100
Imprumuturi acordate entitatilor afiliate 2.131.006 | 3.089.294 2.142 | 5.218.158 - - - -| 2.131.006 | 5.218.158
Alte Tmprumuturi 23.629.350 4.993.717 | 18.635.633 - - - - | 23.629.350 | 18.635.633
Alte creante imobilizate 134.589 75.699 58.890 - - - - 134.589 58.890
TOTAL 27.603.009 5.464.317 5.980.300 | 27.087.026 25.842 6.526 - 32.368 | 27.577.167 | 27.054.658
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3. ACTIVE IMOBILIZATE (continuare)

Imobilizarile corporale sunt reprezentate la 31 martie 2024 de investitile imobiliare constand in locuri de
parcare aflate in cadrul proiectului Aviatiei Park care au fost date spre inchiriere, lucrari de amenajare pentru
imobilele detinute Tn cadrul proiectului Avrig 7, de echipamentele IT, lucrari de amenajare si modernizare
pentru spatiul de birouri.

Imobilizarile financiare sunt reprezentate in principal la 31 martie 2024, respectiv 31 decembrie 2023, de
urmatoarele:
Actiuni detinute la entitati afiliate

. . . Sold la:
Denumire entitate / procent detinere 01012024 31032024
Highcrowd Estate Technologies SA (51%) 510.000 -
Montserrat Assets SRL (100%) 10.000 10.000
Mont Blanc Assets SRL (100%) 10.000 10.000
Poiana SPV 6814 SRL (100%) - 1.858.551
TOTAL 530.000 1.878.551

In luna ianuarie 2024 Societatea a vandut partile sociale detinute in societatea Highcrowd Estate

Technologies SA (51% din actionariat) catre societatea Adivi Kapital SRL.

In luna martie 2024 Societatea a cumparat partile sociale ale societatii Poiana SPV 6814 SRL (100% din

actionariat).

Societatile Mont Blanc Assets SRL (100% din actionariat) si Montserrat Assets SRL (100% din actionariat)

au fost infiintate Tn anul 2022 Tn scopul desfasurarii unor proiecte specifice de investitii imobiliare.

Actiuni detinute la entitati asociate

. . . Sold la:
Denumire entitate / procent detinere 01012024 31.03.2024
ICD Fabrica De Caramida SRL (20%) 2.000 2.000
TOTAL 2.000 2.000

in luna noiembrie 2023 Societatea a cumpérat 200 de pértile sociale ale societatii ICD Fabrica De Caramida

SRL, dobandind astfel o cota de 20% din capitalul social al acesteia.

Alte titluri imobilizate

. . . Sold la:
Denumire entitate/ procent detinere 01012024 31.03.2024
Novarion Living Xperience SA (17%) 17.000 17.000
Rock Mountain (5%) 5.000 5.000
Redport Capital SRL (10%) 100 100
TOTAL 22.100 22.100

In anul 2023 Societatea a finalizat cu succes proiectul investitional in parteneriat cu Redport Properties,
dezvoltatorul proiectului The Level Apartments, prin vanzarea participatiei. De asemenea Societatea a decis
sa reinvesteasca in fazele superioare ale proiectului prin achizitia a 10% din Redport Capital.
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3. ACTIVE IMOBILIZATE (continuare)

Imprumuturi acordate entitétilor afiliate

Sold la: Termen de lichiditate pentru
Denumire entitate soldul de la 31.03.2024
01.01.2024 31.03.2024 Sub 1 an Peste 1 an
Montserrat Assets SRL 2.131.006 2.161.708 - 2.161.708
Poiana SPV 6814 SRL 0 3.055.450 - 3.055.450
Mont Blanc Assets SRL 0 1.000 - 1.000
TOTAL 2.131.006 5.218.158 0 5.218.158

Imprumuturile acordate entitatilor afiliate reprezinta principal si dobanda acumulata aferente imprumuturilor
actionar acordate catre:

- Montserrat Assets SRL, acordat in decembrie 2023 si avand termenul de maturitate in decembrie 2026

- Poiana SPV 6814 SRL, acordat in martie 2024 si avand termenul de maturitate in martie 2026

- Mont Blanc Assets SRL, acordat in februarie 2024 avand termenul de maturitate in decembrie 2026.

Alte Tmprumuturi

Sold la: Termen de lichiditate pentru
Denumire entitate soldul de la 31.03.2024
01.01.2024 31.03.2024 Sub 1 an Peste 1 an

Novarion Living Xperience SA 4.974.600 - - -
Rock Mountain 11.192.850 11.181.383 - 11.181.383
Redport Capital SA 4.974.600 4.969.500 - 4.969.500
Xux Investment SRL 2.487.300 2.484.750 - 2.484.750
TOTAL 23.629.350 18.635.633 - 18.635.633

Imprumuturile de mai sus se refera la imprumuturi in societati care dezvolta proiecte imobiliare.
Imprumutul acordat cétre societatea Novarion Living Xperience SA a fost clasificat la 31.03.2024 la Alte
Creante, avand in vedere ca maturitatea acestuia a ajuns mai mica de 1 an.

4. STOCURI
Descrierea Sold la Cresteri I:)mr(i;r{:lre Reduceri I:)mr(i:r?re Sold la
elementului 01.01.2024 3 P P 31.03.2024
transfer transfer
Obiecte de inventar 65.340 4.637 - 67.254 2.723
Marfuri 7.553.813 -1 2.923.200 4.630.604
2@‘525“” pentru 29.155.187 | 2.393.597 - | 1.006.003 30.542.781
TOTAL 36.774.340 | 2.398.234 - | 3.996.466 35.176.108

Stocurile sunt reprezentate la data de 31 martie 2024 de avansurile acordate de catre Societate pentru
achizitia de imobile in vederea revanzarii, de marfuri constédnd n imobile achizitionate Th scopul revanzarii,
precum si de obiecte de inventar achizitionate in scopul de a fi utilizate in desfasurarea activitatii Societatii.
Marfurile in sold la data de 31 martie 2024 in suma de 4.630.604 lei sunt reprezentate de bunuri imobile
aflate in proprietatea Societatii si nevandute din proiectele situate in Bucuresti si Sibiu.

Avansurile pentru stocuri reprezinta unitati precontractate in diverse proiecte imobiliare din Bucuresti, Sibiu,
Brasov, lasi si Constanta.
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5. CREANTE

Termen de lichiditate

Descrierea elementului Sold la Sold la pentru soldul de la
01.01.2024 | 31.03.2024 31.03.2024

Sub 1 an Peste 1 an
Clienti 14.445 817.435 817.435 -
Furnizori debitori 1.033.471 994.729 994.729 -
Alte creante imobilizate 79.161 79.161
Total creante comerciale 1.047.916 1.891.325 1.891.325 -
Sume de incasat de la entitatile asociate 7.170.511 7.510.072 7.510.072 -
Total sume de incasate de la entitatile 7170511 | 7.510.072 7510.072 )
asociate
Sume de mpasat din proiecte dezinvestite 20.205.038 | 20.025.986 20.025.986 i
partial sau integral
Sume de incasat din imobilizari financiare i 510.000 510.000
cedate
ACreant,eIe.dlrJ |mpru_mut_gr| acordate entitatilor 10.612.524 | 15.065.313 15.065.313 i
in care exista participatii
TVA de recuperat 657.174 610.837 610.837 -
Alte creante - 3.821 3.821
TVA neexigibila 5.064 203 203,22 -
Alte creante sociale 102.097 177.179 177.179 -
Total alte creante 31.581.897 | 36.393.339| 36.393.339 -
TOTAL 39.800.324 | 45.794.736| 45.794.736 -

Sumele de incasat de la entitatile asociate reprezinta imprumutul acordat de Societate catre ICD Fabrica de
Caramida SRL in valoare de 6.964.440 lei, la care se adauga dobanda cumulata de 552.772 lei.

Sumele de incasat din proiecte dezinvestite partial sau integral reprezinta sume achitate cu titlu de avans gi
despagubiri provenite din acorduri de incetare a promisiunilor de vanzare-cumparare.

Soldul Furnizori debitori cuprinde suma de 972.199,03 lei ce reprezinta o platd partiala efectuatd de
Presedintele CA in data de 07.12.2023 cu privire la factura de comision de administrare restant emisa de
Meta Management Team SRL, fara a respecta procedura interna de plati prin care factura este validata si
autorizata la plata de catre Conducerea Executiva. Societatea nu a recunoscut factura de comision restant
emisa de Meta Management Team SRL si va recupera diferenta de sold fie pe cale amiabila, fie printr-o
actiune in instantd. Considerand Contractul de management si actele aditionale semnat intre Meta
Management Team SRL si companie, precum si modul in care comisionul de administrare a fost calculat si
agreat de parti in perioada 01.01.2022 — 30.09.2023, Societatea considerd sansele de recuperare
semnificative. Suma de recuperat este in valoare de 579.583,84 lei, calculata ca diferenta intre suma
mentionata mai sus si estimarea Societatii cu privire la suma de plata pentru comisionul de administrare
aferent trimestrului IV 2023 n valoare de 292.788,61 lei si suma de plata pentru comisionul de administrare
aferent perioadei 1 — 27 ianuarie 2024 in valoare de 99.826,58 lei (perioada in care Meta Management Team
SRI a detinut functia de presedinte a Consiliului de Aministratie) Tnregistrat in Furnizori — facturi nesosite n
nota 8 mai jos.

Creantele din imprumuturi acordate entitatilor in care existd participatii reprezinta principal si dobanda
acumulata, cu scadentd mai mica de 1 an, aferente imprumuturilor acordate de Societate entitatilor in care
detine participatii. Acestea au fost reclasificate in cursul perioadei din Alte Creante la Creante comerciale.
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6. CASA SI CONTURI LA BANCI

Descrierea elementului sold Ia

01.01.2024 31.03.2024
Conturi curente in lei 4,995.135 60.602
Conturi curente in valuta 533.895 51
Depozite pe termen scurt in lei - 1,700,000
TOTAL 5.529.030 1.760.653

7. CAPITAL SOCIAL

meta
estate

Capitalul social subscris si varsat la data de 31 martie 2024 este alcatuit din 93.491.736 actiuni nominative,

fiecare avand o valoare nominala de 1 leu.

Structura detinerilor de capital social 01.01.2024 % 31.03.2024 %
Actionari persoane fizice tip lista 73.295.152 78,40 | 73.295.152 78,40
Actionari persoane juridice tip lista 20.196.584 21,60 | 20.196.584 21,60
TOTAL 93.491.736 | 100,00 | 93.491.736 100,00
Capitalul social contine 2 clase de actiuni detaliate mai jos:
Strl.Jct%lra capitalului social pe clase de 01.01.2024 % 31.03.2024 %
actiuni
Clasa A — actiuni ordinare 82.241.760 87,97 | 82.241.760 87,97
Clasa B — actiuni preferentiale 11.249.976 12,03 | 11.249.976 12,03
TOTAL 93.491.736 | 100,00 | 93.491.736 100,00
8. DATORII

Termen de exigibilitate

Descrierea elementului sold la sold la pentru soldul de la
01.01.2024 | 31.03.2024 31.03.2024

Sub 1 an Peste 1 an
Furnizori 524.047 106.674 106.674 -
Furnizori — facturi nesosite 539.070 835.643 835.643 -
Clienti creditori 126.103 109.229 109.229 -
Datoria privind impozitul pe profit 222.049 606.914 606.914 -
Alte datorii 321.450 1.835.429 1.835.429 -
Credite bancare pe termen scurt 1.138.994 896.806 896.806 -
Contributii privind asigurarile sociale si
asigurériie Fs),ociale degsénétate , 62,619 116.810 116.810 i
Dividende de plata (nete de impozit) 3.456.822 - - -
TOTAL 6.391.156 4.507.505 4.507.505 -

Clienti creditori reprezinta sumele facturate clientilor reprezentand avansuri pentru livrari de bunuri

imobiliare.

Furnizori — facturi nesosite reprezinta valoarea serviciilor primite pana la data de 31 martie 2024 pentru care

Societatea nu a primit inca facturi in vederea decontarii.

Creditele pe termen scurt sunt reprezentate la data de 31 martie 2024 de imprumutul contractat de la Libra

Bank.

Alte datorii cuprinde diferenta rsamasa de plata din pretul de cumparare pentru dreptul de proprietate asupra
partilor sociale detinute Tn proportie de 100% la Poiana Brasov SPV.
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9. VENITURI DIN EXPLOATARE

Descrierea elementului Perioada incheiatd la:
31.03.2023 31.03.2024
Venituri din vanzarea marfurilor 123.000 3.403.183
Venituri din chirii 6.666 3.791
Cifra de afaceri neta 129.666 3.406.974
Alte venituri din exploatare 948.552 1.748.950
TOTAL 1.078.218 5.155.924

Veniturile din vanzarea marfurilor sunt generate de vanzarea de unitati locative care au fost achizitionate in
scopul revanzarii. Acestea sunt aferente vanzarilor din cadrul proiectului Mobexpert Homes Pipera si
Parcului 20.

Veniturile din chirii au avut ca obiect locurile de parcare din cadrul proiectului Aviatiei Park.

Alte venituri din exploatare au fost generate, preponderent, in urma acordurilor de incetare a promisiunilor
de vanzare-cumparare, in proiecte localizate in zonele Matasari, Metropolitan Rezidential, Nedef Faza II,
Morilor 20.

10. CHELTUIELI CU PERSONALUL

La 31 martie 2024 Societatea a avut un numar efectiv de 6 salariati cu contract individual de munca si 5
salariati cu contract individual de mandat, precum si un numar mediu de 5,66 salariati cu contract individual
de munca si 5,33 salariati cu contract individual de mandat.

11. CHELTUIELI PRIVIND PRESTATIILE EXTERNE

Descrierea elementului Perioada Incheiatd la:

31.03.2023 31.03.2024
Cheltuieli aferente serviciilor de management 569.042 479.490
Cheltuieli cu comisioanele si onorariile 63.137 389.539
Cheltuieli de protocol, reclama si publicitate 157.339 154.901
Cheltuieli de intermediere si market maker 79.719 137.807
Alte cheltuieli cu serviciile executate de teri 87.218 256.273
TOTAL 956.455 1.418.010

Cheltuielile aferente serviciilor de management se refera la contractul de prestari de servicii cu Meta
Management Team pentru perioada 1-27 ianuarie 2024, la cheltuielile cu alti membri ai Consiliului de
Administratie si la cheltuielile cu colaboratorii care presteaza servicii de management.

Cheltuielile de protocol, reclama si publicitate au fost aferente preponderent campaniilor de marketing si
serviciilor externalizate de relatii cu publicul si marketing.

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

Cheltuielile de intermediere si market maker se refera la servicile prestate de catre brokeri pentru
intermedierea tranzactiilor imobiliare, a operatiunilor de atragere de fonduri de pe piata de capital si servicii
de market maker.

Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti includ in principal costuri legate de chirii, servicii de contabilitate
si salarizare, audit financiar si servicii de evaluare, servicii IT, posta si telecomunicatii, abonamente la
publicatii, servicii de curierat.
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Descrierea elementului Perioada incheiatd la:
31.03.2023 31.03.2024
Venituri din dobanzi 992.974 2.072.098
Alte venituri financiare 197.793 530.484
Cheltuieli cu dobanzile - -47.609
Alte cheltuieli financiare -203.659 -581.295
REZULTAT FINANCIAR 987.108 1.973.678

Veniturile din dobénzi se refera la dobanzile obtinute din imprumuturile acordate societatilor in care
Societatea detine participatii Tn suméa de 2.047.710 lei, precum si din depozitele constituite pe termen scurt
in suma de 24.388 lei. Alte venituri si cheltuieli financiare sunt generate de diferentele de curs valutar,
precum si de cedarea partilor sociale detinute in societatea Highcrowd Estate Technologies SA (51% din
actionariat) catre societatea Adivi Kapital SRL (tranzactia s-a efectuat la valoarea nominala a partilor

sociale).

Cheltuielile cu dobanzile se refera la dobanzile calculate pentru creditul obtinut in relaia cu Libra Bank.

13. IMPOZIT PE PROFIT

Incepand cu trimestrul al 1V-lea al anului 2021, Societatea este platitoare de impozit pe profit, cota de

impozitare fiind 16%.

Descrierea elementului Perioada incheiatd la:

31.12.2023 | 31.03.2024
Total venituri 28.215.814 7.758.506
Total cheltuieli 17.577.848 5.378.630
Rezultat contabil 10.637.966 2.379.876
Cheltuieli nedeductibile 146.546 60.658
Venituri neimpozabile 2.979.349 35.130
Cheltuieli nedeductibile aferente veniturilor din dividende 608.900 -
Rezerva legala 531.899 -
Profit fiscal 7.882.164 2.405.404
Impozit pe profit calculat 1.261.146 384.865
Credit fiscal (sponsorizare) 10.000 -
Bonificatie 87.465 -
Impozit pe profit 1.163.681 384.865
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14. ANGAJAMENTE EXTRABILANTIERE

In cadrul activitati de investiti 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 Tncheierii 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, existd 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 3,6 milioane euro la 31 martie 2024 (31 decembrie 2023: 4,7 milioane euro), integral estimate a fi
scadente in urmatoarele 12 luni.

Societatea Tsi propune sa 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 martie 2024, valoarea facilitatii de credit disponibil era de 1.319.538 euro (31 decembrie 2023:
1.271.038 euro).

15. ALTE INFORMATII
15.1. Informatii legate de consiliul de administratie

in perioada 01.01.2024-27.01.2024 componenta Consiliului de Administratie a fost:
e Meta Management Team SRL, presedinte CA, reprezentata prin Tudor Cartianu
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 Mircea Oancea, membru CA

Incepand cu data de 28.01.2024 componenta Consiliului de Administratie este urmatoarea:

Cert Master Standard SRL, presedinte CA, reprezentata prin Laurentiu Dinu, pentru un mandat de 4 ani
Alexandru Voicu, membru CA, pentru un mandat de 4 ani

Dumitru Daniel Popa, membru CA, pentru un mandat de 4 ani

llinca von Derenthall Berza, membru CA, pentru un mandat de 4 ani

Adivi Estate SRL, membru CA, reprezentata prin Viman Adrian Vasile, pentru un mandat de 4 ani
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15. ALTE INFORMATII (continuare)

15.2. Solduri si tranzactii cu partile afiliate
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Entitatile afiliate si partile legate cu care Societatea a incheiat tranzactii in cursul anului 2024 sau cu care

exista solduri bilantiere sunt urmatoarele:

Nume

Tip de afiliere

Meta Management Team SRL

Cert Master Standard SRL

ICD Fabrica de Caramida SRL

Poiana SPV 6814 SRL

Highcrowd Technologies SA

Montserrat Assets S.R.L.

Mont Blanc Assets S.R.L.

Alexandru Bonea

Bogdan Gramanschi

RECONS Real Estate, Consultancy and Construction SRL
(prin reprezentant Antoanela Comsa)

Alexandru Voicu

Dumitru Daniel Popa

llinca von Derenthall Berza

LCL Grup SRL (prin reprezentant Ciprian Ladunca)
CAGILS INVEST SRL (prin reprezentant llinca Paun)
ADIVI ESTATE SRL (prin reprezentant Adrian Viman)

Presedinte al Consiliului de Administratie
Presedinte al Consiliului de Administratie
Entitate asociata

Filiala

Filiala

Filiala

Filiala

Membru cheie din conducerea executiva
Membru cheie din conducerea executiva

Membru cheie din conducerea executiva

Membru al Consiliului de Administratie
Membru al Consiliului de Administratie
Membru al Consiliului de Administratie
Membru al Consiliului de Administratie
Membru al Consiliului de Administratie
Membru al Consiliului de Administratie

Situatia tranzactiilor cu entitatile afiliate si partile legate in decursul anului 2024, precum si soldurile deschise

la data de 31 martie 2024, este prezentata in cele ce urmeaza:

Sume incluse in bilant Categorii de entitati afiliate si alte parti Sold la Sold la
’ legate 31.12.2023  31.03.2024

Imobilizari financiare Entitati asociate 2.000 2.000
Imobilizari financiare Entitati afiliate 530.000 1.878.551
Creante Entitati asociate 7.170.511 7.510.072
Imprumuturi acordate Entitati afiliate 2.131.006 5.218.158
Datorii - Sume datorate Entitati asociate 0  -1.803.125
entitatilor din grup '

Furnizori Alti membri ai Consiliului de Administratie - -11.836
Furnizori — facturi nesosite Presedinte al Consiliului de Administratie -292.789 -414.045
Furnizori — facturi nesosite Alti membri ai Consiliului de Administratie -29.836 -
Varsaminte de efectuat Entitati asociate -2.000 -

Sume incluse in contul de

Categorii de entitati afiliate si alte

Exercitiul financiar incheiat la:

profit si pierdere parti legate 31.03.2023 31.03.2024
Cheltuieli aferente serviciilor de Membrii conducerii executive

management 90.763 284.578
Cheltuieli aferente serviciilor de  Presedinte al Consiliului de

management Administratie 422.102 121.256
Cheltuieli aferente serviciilor de  Alti membri ai Consiliului de

management Administratie 59.226 78.322
Venituri din dobénzi Entitati afiliate - 32908
Venituri din dobanzi Entitate asociata i 347 099
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16. EVENIMENTE ULTERIOARE DATEI BILANTULUI

In data de 24 aprilie 2024, Adunarea Speciald a Detinatorilor de actiuni preferentiale a aprobat
mecanismul de distributie a rezultatului financiar aferent anului 2023.

Tn data de 25 aprilie 2024, Adunarea Generala Ordinara a Actionarilor a aprobat repartizarea rezultatului
financiar aferent anului 2023 in rezerve legale si rezultat reportat in rezerve la dispozitia Societatii. De
asemenea, AGOA a aprobat situatiile financiare ale anului 2023 si a decis sa descarce de gestiune
administratorii Societatii pentru anul 2023, mai putin Meta Management Team SRL pentru care a decis
sa aprobe pornirea actiunii Tn raspundere pentru daunele cauzate Societatii prin
neindeplinirea/indeplinirea necorespunzitoare a obligatiilor sale in calitate de administrator. AGOA a
mai aprobat in cadrul aceleiasi intalniri auditorul extern si bugetul pentru anul financiar 2024.

In cadrul Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor din data de 25 aprilie 2024 a fost aprobata
majorarea capitalului social al Societatii cu suma de pana la 11.432.603 lei prin emiterea de actiuni noi
dupa cum urmeaza:

e un numar total de 8.932.603 actiuni din Actiunile Noi vor fi emise prin Tncorporarea rezervelor
Societatii din profitul net aferent anului 2023 ramas la dispozitia Societatii si se vor distribui
actionarilor societatii asimetric in conformitate cu Actul Constitutiv si detinerile de actiuni oridinare
sau preferentiale;

e un numar de pana la 2.500.000 actiuni din Actiunile Noi care pot fi subscrise de oricare din actionarii
detinatori de actiuni ordinare prin aport in numerar, pro rata cu detinerile acestora din totalul de
actiuni detinute Tn cadrul clasei A, in vederea acordarii posibilitatii actionarilor detinatori de actiuni
ordinare de a-si mentine neschimbate cotele de participare la capitalul social al Societatii la Data de
inregistrare.

De asemenea, AGEA din 25 aprilie 2024 a decis aprobarea unui program de rascumparare de actiuni
pentru un numar maxim de 10 milioane actiuni, pe o perioada de maxim 18 luni, cu scopul de a diminua
discountul dintre valoarea contabila si valoarea de tranzactionare a actiunilor. Programul are ca obiectiv
cresterea lichiditatii si a pretului actiunilor MET. Actiunile rascumparate vor fi anulate.

Tn cadrul sedintei AGEA din 25 aprilie 2024 s-a decis aprobarea unui program de emisiune de obligatiuni
neconvertibile, cu o valoare maxima de 5 milioane EUR si cu o scadenta intre 1si 5 ani.

Aceste situatii financiare au fost avizate de catre conducere la data de 17 mai 2024.

Presedinte CA, Intocmit,

CERT MASTER STANDARD S.R.L. ACCOUNTESS PROFILE SRL

Prin reprezentant Persoana juridica autorizata, membru CECCAR

Dinu Laurentiu Mihai Nr. de inregistrare in organismul profesional:
007092
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