1.

Intrebari si Raspunsuri
Teleconferinta Prezentare rezultate S1 2026

August 2026

Care este stadiul la care se afla litigiul cn MMT?

Raspuns:

Din punct de vedere cronologic, am avut in data de 5 mai, anul trecut, 2025, o decizie a Tribunalului
Bucuresti, care a respins cererea formulatd de MMT initial. Dupa aceea, am avut un apel din partea
MMT, cat si a Novere Capital. Acesta a fost judecat si decizia a fost emisd la data de 21 aprilie
2026. Instanta a rescris integral apelul formulat de MMT, si la 22 iunie 2026 MMT a formulat calea
extraordinara a recursului impotriva deciziei Curtii de Apel Bucuresti. La momentul redactarii
raportului eram in termenul legal de depunere a Intdmpindrii pentru sustinerea apararilor noastre.
Mesajul este, in orice caz, ca gestiondm diligent procesul acesta, si pe mésura ce vor aparea noutati,
cu siguranta le vom raporta catre piatd. In ceea ce priveste recursul, este evident ca acesta are un
scop limitat fata de apelul care a fost judecat si deja respins. Asadar, ne pregdtim argumentele, iar
pe masura ce vor aparea noutéti le vom raporta.

La nivelul companiei, s-a luat vreodata in discutie ca Novere Capital sid devind o companie
precum Realty Income Corp?

Raspuns:

Aceasta discutie este 1n linie cu strategia pe care am propus-o, respectiv o strategie orientatd catre
generarea unor venituri predictibile pentru actionari si practic oricine este interesat va putea fi in
masura sa calculeze relativ simplu distributiile viitoare pe care aceasta companie le poate face bazat
pe activele recurente din portofoliul de investitie. Este, cumva, in aceeasi directie, dar exista
specificatii locale. Astazi, In Romania, nu existd legea REIT-urilor, momentan cel putin. Este un
proiect care este in dezbatere de ceva vreme si, totodata, exista specificatii locale in ceea ce priveste
modul in care contractele de chirie se efectueaza aici versus la americani. Dar, la un nivel principial,
si la un nivel de strategie, ne dorim, similar cu ceea ce fac cei de la Realty Income, sa oferim venituri
predictibile si sa oferim foarte multa transparenta actionarilor.

Rezultatul din exploatare a fost negativ (-2,38 mil. lei, fati de +1,1 mil. lei in S1 2025, o variatie
de -315%), iar profitul net de 2,85 mil. lei a fost salvat aproape integral de rezultatul financiar
(5,55 mil. lei). Cata parte din profitul companiei provine efectiv din activitatea operationala
versus din venituri financiare intra-grup (dobinzi la imprumuturi acordate afiliatelor,
dividend de la Poiana SPV)?




Raspuns:

Este o intrebare foarte bund, la care o sa raspund, in primul rand, prin prisma situatiilor financiare
IFRS, care au fost publicate ca parte a prospectului. In situatiile financiare IFRS si odata cu tranzitia
pe piata reglementatd, vom putea prezenta mult mai bine rezultatul din exploatare al companiei.
Asa cum prezentam mai devreme, segmentul de co-dezvoltare, care a fost segmentul principal
generator de venituri si motorul profitabilitatii al companiei in ultimii ani, genereaza venituri fie
din dobénzi aferente imprumuturilor acordate, fie din dividende incasate din proiectele in care
investim ca si co-parteneri in dezvoltarea lor. Aceste venituri pe raportarea statutara pe care am
avut-o pand astazi sunt inregistrate ca si venituri financiare si nu sunt prezentate, nu sunt mapate ca
si rezultat din exploatare, insa pe situatiile financiare IFRS ele vor fi parte integrata a rezultatului
din exploatare si vom putea prezenta rezultatul mult mai corect. Concret, aceste venituri financiare
in mare parte sunt din parteneriate externe, nu sunt neaparat din dobanzi intra-grup. Dobanzile intra-
grup pe care le avem, toate contractele intra-grup Imprumuta in subsidiarele noastre, fie cu dobanda
0, fie cu dobanda de 6,5%, corelata cu dobanda de referintd a BNR-ului. Aici a fost sugestia
auditorilor si a contabilitdtii sa tinem cat mai putine contracte cu dobanda 0 din punct de vedere
fiscal. Deci, o componentd foarte putin semnificativd a veniturilor din dobanzi vin din aceste
imprumuturi acordate subsidiarelor.

Venitul din dividende de 1,2 mil. lei vine de la o subsidiari detinuti 100%. intr-o situatie
financiari individuala (neconsolidati), acesta e doar o mutare de capital dintr-un buzunar in
altul al grupului. De ce nu se publici si situatii consolidate, avind in vedere numarul de filiale
si SPV-uri (Montserrat, Mont Blanc, Poiana SPV, Matasari Park Residence, Eres One 76%
etc.)?

Raspuns:

Vom publica in continuare, la 31 decembrie, situatii financiare consolidate. Suntem deja Intr-o faza
finald de intocmire a acestor situatii financiare. Ne dorim, intr-adevar, sd prezentim imaginea
completd, pentru cé att consolidarea, cat si raportarea conform standardelor IFRS ne vor permite
sd oferim o imagine mult mai clard si de ansamblu asupra operatiunilor companiilor si asupra
rezultatelor, asa cum reies ele din liniile de business pe care le avem si pe care le derulam in acest
moment. In ceea ce priveste filialele, intr-adevar, avem céateva filiale, insd acestea au o pondere
relativ redusa. Cea mai semnificativa este Eres One, unde detinem o participatie de 76% si unde
magazinul Penny Ciolpani este operational. Acesta a fost deschis 1n luna decembrie a anului trecut,
iar prin consolidare vom avea inclusiv posibilitatea de a prezenta aceste venituri din Inchiriere si de
a oferi o imagine de ansamblu mult mai corecta. In ceea ce priveste celelalte entititi, Montserrat,
Mont Blanc si Poiana SPV, acestea nu mai sunt entitati active. Montserrat Park Residence detine
un teren asupra caruia lucram activ, fie pentru a-1 dezvolta, fie pentru a vinde intregul proiect
impreuna cu autorizatia de construire, avand in vedere amplasarea acestuia intr-o zond foarte buna
a orasului.

Incepand cu finalul anului, vom prezenta rezultate financiare consolidate, conform IFRS, ceea ce
ne va permite sd oferim o imagine de ansamblu mult mai clara si mai transparenta asupra activitatii
si performantei companiei, odata cu tranzitia pe piata principala.



S.

imprumuturile acordate entitatilor afiliate au crescut de la 9,46 mil. la 13,29 mil. lei, in
principal prin capitalizarea dobinzii, nu prin acordare de cash nou. Cit din cei 2,93 mil. lei
,venituri din dobinzi" a fost efectiv incasat in numerar versus doar acumulat/rulat in soldul
creantei?

Raspuns:

Imprumuturile acordate entitatilor afiliate au crescut in primul rand ca urmare a investitiei in
proiectul Penny Galati. In majoritatea proiectelor noastre, Novere Capital nu acorda imprumuturile
entitatilor asociate sub forma unui transfer de numerar in conturile acestora, ci incheie un contract
de imprumut si achitd facturile curente ale filialelor, in functie de evolutia proiectelor. Astfel, avem
astazi un sold de aproape 4 mil. lei aferent imprumutului pentru proiectul din Galati. Aceste sume
au fost utilizate pentru proiect si platite de Novere Capital direct catre dezvoltator, in baza
contractului de imprumut. Cresterea de la 9,46 mil. lei la 13,29 mil. lei se datoreaza, in cea mai
mare parte, acestui proiect. Din cele trei proiecte de co-dezvoltare, am incasat in cursul anului
dobanda aferenta unuia dintre acestea, respectiv proiectului din Sibiu. In aceasta perioada incasim
si dobanda aferenta proiectului Redport, iar imprumutul, care are scadenta luna viitoare, urmeaza
si fie rambursat integral. Am inceput deja s primim aceste sume de la Redport. In ceea ce priveste
aceste Imprumuturi, ele au o dinamica specifica, in functie de etapele de dezvoltare ale fiecarui
proiect. Scadentele sunt, in general, anuale. Singura exceptie este proiectul din Poiana Brasov, pe
care l-am restructurat anul trecut si care are o scadentd de 18 luni, respectiv anul viitor.

Numerarul a sciazut cu 85%, de la 10,1 mil. la 1,49 mil. lei, in doar 6 luni. Care e planul de
finantare pentru angajamentele scadente (Redport 7,5 mil. lei, avansuri Radisson, proiect
Galati) daca operarea curenta genereaza un flux operational de doar 1,73 mil. lei?

Raspuns:

Ciclul investitional si investitiile imobiliare pe care le realizam nu au o liniaritate. Ele sunt in functie
de stadiul fiecarui proiect. Asa cum spuneam, vom incasa 1,7 mil. de euro luna viitoare din proiectul
Redport, care se va inchide cu totul. Suntem in discutii, proiectul este finalizat. Trebuia sa fie Incasat
astazi si sa va raportam acest lucru. Blocajul a fost generat de modul in care institutiile din Romania
au raspuns atacurilor cibernetice si blocajului operational. Acesta este singurul motiv pentru care
Redport nu a putut sd semneze toate contractele si sd ramburseze astazi, la zi, imprumutul complet.
Odata cu deblocarea situatiei, transele aferente Tmprumutului au Inceput sa curga inapoi catre noi.

Noi nu ne dorim sa avem o lichiditate n conturile curente de 10 mil. de lei. A fost o situatie, Intr-
adevar, exceptionald anul trecut, cand am avut o medie a anului undeva la 10-15 mil. de lei sold
lunar in conturile curente. Insa dorim si alocim acesti bani in proiecte pe care si le dezvoltam si
care sa genereze randament. Nu ne bazam pe 5,5% dobanda pe conturile curente, cu un sold de 10
mil. de lei. Astfel, faptul ca gasim proiecte si faptul cd investim acesti bani in proiecte, in
dezvoltarea proiectului de la Galati, in acordarea unui imprumut pe termen scurt catre proiectul din
Cluj, cu niste garantii care acopera de 3-4 ori si cu contracte care deja ramburseaza imprumutul la
finalitatea lor, pentru ca avem cesiune pe creante din 30 de contracte, dintre care o parte s-au
incheiat si o parte sunt in curs de a fi semnate si incheiate zilele acestea, ne permite sé ruldm acest
cash si sa nu 1l tinem neaparat in conturile curente. larasi, avem acest blocaj de la institutiile statului.



Nu am avut si nici nu avem in momentul de fatd niciun fel de probleme de lichiditate. Portofoliul
de investitii, cum s-a prezentat intr-unul din primele slide-uri, a crescut cu 11% in acest an, tocmai
pentru ca am investit acesti 10 mil. de lei in proiecte pe care le-am structurat si pe care le-am
considerat oportune pentru perioada nu neaparat buna pe care o parcurgem.

Totodata, ce este important de addugat aici este ca proiectul de la Galati este undeva in proportie
de 90% investit. Se vede aceasta scadere, dar mare parte din acest capital s-a dus chiar in proiectul
de la Galati, unde s-a investit cea mai mare parte a capitalului necesar.

Indicatorii de lichiditate din text (57,40x si 12,40x) nu corespund cu cei din tabelul ,,Indicatori
financiari" (40,71 si, respectiv, 65,09). La fel, ,,rata solvabilititii generale" pare calculata ca
active totale/datorii curente (nu totale), ceea ce umfla artificial cifra la 66-96x. Care este
metodologia corecta si de ce difera cele doua prezentari din acelasi raport?

Raspuns:

O sa revizuim putin modul in care am prezentat aceste cifre. Ce as vrea totusi sa subliniez este ca,
indiferent de aceste diferente de prezentare, lichiditatea se mentine la un nivel ridicat, iar gradul de
indatorare este la un nivel foarte scazut. Nu am avut niciodata probleme in ceea ce priveste fluxurile
de numerar. Dimpotriva, ne-am dorit sa alocam lichiditatea disponibild catre investitii, iar anul
acesta am reusit sa identificim proiecte bune si solide in care sd investim, care sa contribuie la
dezvoltarea portofoliului si sa fie In linie cu directia strategica si investitionald pe care am stabilit-
0 pentru acest an.

Bugetul 2026 prevede o cifra de afaceri de 31,9 mil. lei anual, dar in S1 s-au realizat doar 3,67
mil. lei (~11,5% din tintd) si un profit net in scidere cu 39% fati de anul trecut, in timp ce
bugetul cere +16% crestere anualia. Care sunt ipotezele concrete (proiecte, sume, termene)
care justifici o revenire atit de abrupti in S2, mai ales in contextul stagnirii economice
descrise chiar in raport (crestere PIB ~0,1% pentru 2026)?

Raspuns:

Intr-adevar, am avut o cifrd de afaceri de 30 de mil. lei. Am realizat mult mai putin din aceasta cifra
de afaceri. Avem un profit net in scadere. Aici, asa cum va spuneam, in buget am vazut anumite
proiecte din care dorim sd facem exit realizabil in primele sase luni de zile. Tranzactiile sunt in
continuare intr-o faza avansata de structurare si negociere si suntem convingi ca o mare parte din
acestea se vor intampla In urmdtoarele luni si le vom anunta public. De asemenea, asa cum
mentionam mai devreme, am decis sd si iesim din anumite proiecte, sa renuntdm la ele. Astfel,
bugetul clar va suferi anumite ajustari. Asteptdm sa se clarifice putin.

Ne doream sa venim si cu o imagine mult mai clard vis-a-vis de cum stam realizat versus buget si
cum vedem inchiderea anului. Insa, aceste blocaje care au tinut o luni, o luni-jumitate si s-au
manifestat atat la cadastru cat si la ONRC si la Monitorul Oficial, nu ne-au permis sd avem o
imagine clara astdzi. Insa, lucrim si vedem cum vom previziona inchiderea anului curent si cum
vom realiza si cat vom realiza din bugetul pe care ni l-am asumat la inceputul anului. Bineinteles
ca daca discrepantele vor fi mai mari de 10-15%, vom veni si vom prezenta acest lucru si vom
prezenta o versiune revizuitd a bugetului care sd coincida cu realitatea si cu performanta pe care
putem sa o realizam pana la finalul anului.
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Au trecut 4 luni de la AGA de repartizare a dividendelor aferente actiunilor preferentiale,
insd detinitorii nu au primit inca echivalentul in actiuni. Cind veti opera majorarea de
capital social, avand in vedere ca ati anuntat deja intentia de a diminua capitalul social prin
diminuarea valorii nominale a actiunii si returnarea capitalului citre actionari?

Raspuns:

Intr-adevar, operatiunea de majorare a capitalului social si acordarea dividendului preferential nu
s-a realizat inca. Nu s-a realizat din doud motive. Operatiunile de capital trebuie sa fie facute la
rand. Operatiunea de capital votatd in AGEA 1n aprilie, respectiv anularea actiunilor ordinare
rascumparate prin programul de rascumparare finalizat anul trecut in decembrie, a fost trimisé spre
inregistrare la Inceputul lunii mai catre Monitorul Oficial si catre Registrul Comertului. Din pacate,
Monitorul Oficial a Inregistrat aceasta decizie AGA cu 3-4 saptdmani intarziere. Ea are nevoie de
doud luni de opozabilitate. A trecut perioada de opozabilitate si de o luna de zile suntem zilnic in
discutii cu ONRC sa nregistreze aceastd diminuare a capitalului social prin anularea actiunilor
rascumpdrate.

Avem ultima promisiune ca aceasta se va realiza luni, marti, cel tarziu. Imediat dupa vom putea
trece la pasul urmator de majorare a capitalului social cu dividendul prioritar. Vestea buna este ca
acesta va coincide cu tranzitia pe piata principald. Tranzitia pe piata reglementatd ne permite sa
simplificdm acest proces si sa-1 scurtam, si o sd va prezentam, probabil saptdmana viitoare, toate
detaliile legate de acest proces si modul in care el va fi implementat.

Chiar si asa, ne uitam atent la termenul de sase luni care a fost votat in Adunarea Generala a
Actionarilor spre a fi implementatd aceastd platd prin actiuni ordinare a dividendului aferent
actiunilor preferentiale. Intr-adevir, luni am propus actionarilor spre vot si diminuarea capitalului
social cu sapte bani. Inca o dati, aceste etape au un anumit calendar de implementare care tine de
legislatia In vigoare. Decizia, o datd adoptatd, o vom transmite de urgenta catre Monitorul Oficial
pentru a fi publicatd. Vom astepta doud luni de zile perioada de opozabilitate, iar abia dupa aceea
vom putea implementa inregistrarea ei la ONRC, ASF si Depozitarul Central, iar apoi va urma plata
catre actionari.

Tocmai de aceea, in cadrul acestei AGA am propus actionarilor sa transmita puterea catre Consiliul
de Administratie de a ajusta, unde este cazul, aceste date, pentru cd am vazut foarte multe blocaje
operationale din institutiile publice anul acesta si dorim sa avem o implementare a acestor operatiuni
cat mai liniard, cat mai facila, dar s ne raportdm si la ceea ce se poate face in piata curenta.

Din 31 august, societatea va fi listata pe piata principald, cu reguli de raportare si
transparenta ridicate, precum si cu exigente superioare ale investitorilor, in special al celor
institutionali. Activitatea si rezultatele din primul semestru nu genereaza asteptiri de
atingere a tintelor bugetare pe anul acesta. Luati in calcul si actualizati bugetul in noile
coordonate?

Raspuns:

Asa cum am mentionat mai devreme, da, ludm in calcul sa actualizim bugetul. Ne dorim sa venim
cu o imagine cat mai clara si cat mai corectd. In momentul in care o vom definitiva, cel mai probabil
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la urmatoarea noastra iteratie, vd vom prezenta exact ceea ce va fi realizabil pana la finalul anului,
respectiv pand la 31 decembrie, versus ceea ce am previzionat initial.

Avand in vedere rezultatul negativ din activitatea de baza / exploatare, respectiv pierdere
operationala, veniti cu o rectificare a bugetului? Pare putin probabil s realizati 13 mil. lei la
finalul anului sau nu imi dau eu seama ce anume va redresa situatia in S2.

Raspuns:

Nu vorbim despre un rezultat negativ. Activitatea de exploatare si activitatea operationald a
companiei includ si aceste venituri financiare. Diferenta tine de modul in care acestea sunt
prezentate conform standardului actual de raportare, OMFP 1802. Incepand de luni, odati cu
trecerea la raportarea conform IFRS, vom putea prezenta aceste rezultate financiare intr-un mod
mai clar i mai relevant pentru activitatea companiei.

Cum v-a influentat atacul cibernetic de la ANCPI? Ati avut cum sa cuantificati pierderile/
intarzierile echivalente?

Raspuns:

Au existat proiecte care trebuiau sa fie inchise si Incasate, cum este cel de la Redport. Pe noi ne-a
influentat indirect, iar pe partenerii nostri mai mult direct, pentru ca au existat efectiv blocaje in
semnarea contractelor de vanzare-cumpdrare si inregistrarea acestora, care au dus la anumite
decalari. Pare ca aceasta perioada a fost depasita, pentru ca incepem sa incasam banii pe care trebuia
sd 1i Incasam in urma cu aproximativ 30 de zile. Consideram cé a fost doar o situatie temporara,
care, la nivelul intregului an financiar de 12 luni, nu va avea neapérat un impact semnificativ.



