Structured progress.

g NOVERE CAPITAL@ Measured outcomes.

Raport financiar
Semestrul | 2026

NOVERE CAPITAL S.A.
Companie listatd pe piata SMT - AeRO a BVB Bucuresti
Simbol bursier: NC







g NOVERE CAPITAL Structured progress.

Measured outcomes.

INFORMATII DESPRE EMITENT

Raport semestrial.

Pentru perioada 01.01 30.06.2026 - publicat la 26.08.2026

— ]
REPERE DE PIATA
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IDENTITATE CORPORATIVA
DENUMIRE
NOVERE CAPITAL S.A.
,Societatea”, ,NC”
Infiintare Cod fiscal Registrul Comerfului
05.03.2021 RO43859039 J2021004004401

Sediu social
Strada Muntii Tatra nr. 4 10, Etaj 4, Bucuresti, Roménia

Structura actiunilor
Clasa A 118.937.504 actiuni ordinare - Clasa B 1.522.622 actiuni preferentiale

CONTACT PENTRU INVESTITORI

Email Telefon Website
investors@noverecapital.com 40 372 934 455 noverecapital.com

Situatiile financiare interimare la 30 iunie 2026 nu sunt auditate. Valorile prezentate sunt rotunjite si pot genera
diferente minore de regularizare.
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RELATIA CU INVESTITORII - INVITATIE

Teleconferinta rezultate S1 2026.

28 AUGUST 2026

10 00 ORA ROMANIEI - ZOOM

Novere Capital li invita pe actionari si investitori la teleconferinta dedicata prezentarii
rezultatelor financiare aferente semestrului | 2026.

Eveniment in limba romana, cu traducere simultana in limba engleza.

EVENIMENTUL VA FI SUSTINUT DE

Laurentiu Dinu Dan Petrisor Bogdan Gramanschi
Presedintele Consiliului Director General Director Financiar
de Administratie CEO CFO

INSCRIE-TE AICI PENTRU PARTICIPARE PRIN ZOOM -

CONFIRMAREA PARTICIPARII SE FACE PRIN LINKUL ZOOM

Raportul financiar aferent semestrului | 2026 este publicat la data de 26 august 2026, pe website-ul Bursei
de Valori Bucuresti, sub simbolul NC, si pe noverecapital.com.
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ANALIZA REZULTATELOR FINANCIARE

Privire de ansamblu asupra
rezultatelor financiare.

Rezultatele din primul semestru al anului 2026 reflectd performanta financiara a perioadei,
structura veniturilor si pozitia bilantiera a Novere Capital.

in primul semestru al anului 2026, Novere Capital S.A. a obtinut venituri totale in valoare de 10,6
milioane de lei (S12025: 13,8 milioane de lei) si un profit net de 2,85 milioane de lei (S12025:
4,65 milioane de lei). La 30 iunie 2026, activele totale au atins 136,2 milioane de lei, in crestere
cu 1% fata de finalul anului 2025.

Rezultatele financiare pentru primul semestru al anului 2026 au fost impactate de situatia eco-
nomica curenta, precum si de contextul politic si geopolitic marcat de turbulente si incertitudine.
Rezultatele pentru primele 6 luni sunt usor sub cifrele bugetate si in scadere fata de perioada
anterioara, dar Societatea urmareste indeaproape strategia planificata pentru anul 2026, moni-
torizeaza portofoliul de investitii si planifica atent dezvoltarea viitoare in conformitate cu strate-
gia publicata in data de 30 martie 2026. Tranzitia catre un portofoliu de active cu venituri pre-
dictibile, precum si renuntarea la unele linii de afaceri ce se dovedesc sensibile la schimbarile
economice pe termen scurt, reprezinta principalele directii urmarite pentru construirea unui por-
tofoliu predictibil, mult mai putin volatil la schimbari economice negative pe perioade scurte sau
medii.

in cursul primului semestru au fost vandute unitati imobiliare in proiectele din Bucuresti: Avrig I,
Cellini Residence si Greenlake. De asemenea, au fost finalizate si achizitionate unitatile din pro-
iectele GreenLake si Skygarden, investitii initiate anterior anului 2026 si aflate in prezent in etapa
de executie, cofinantate prin contracte noi de imprumut semnate cu Patria Bank.

Activitatea operationala s-a concentrat in cursul anului 2026 si pe finalizarea restructurarii capi-
talurilor Societatii. Astfel, in conformitate cu decizia actionarilor adoptata in AGEA din 26 noiem-
brie 2025, Societatea a diminuat capitalul social cu 16,9 milioane de lei, prin reducerea valorii
nominale a actiunilor de la 1 RON/actiune la 0,86 RON/actiune. Tot in zona de capitaluri, actiunile
ordinare rascumparate prin programul incheiat in luna decembrie 2025 au fost anulate in con-
formitate cu decizia AGEA din aprilie 2026.

De asemenea, odata cu noua strategie investitionala si cu procesul de rebranding desfasurat de
Societate, prin schimbarea denumirii si a simbolului bursier, s-a demarat procesul de listare pe
piata reglementata a Bursei de Valori Bucuresti, care, la data acestui raport, a parcurs etape
importante, primind acordul ASF si al Bursei de Valori pentru listarea pe piata reglementata. Ac-
tiunile Novere Capital se vor tranzactiona pe Piata Principala a BVB incepand cu data de
31.08.2026.

La 30 iunie 2026, Societatea beneficiaza de o pozitie de lichiditate crescuta, indicatorul de lichi-
ditate curenta avand valoarea de 57,40x (31 decembrie 2025: 12,40x) si un grad de indatorare
scazut, de 8% (31 decembrie 2025: 7,95%), ceea ce indica faptul ca Novere Capital are o situatie
financiara solida.
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Structura proiectelor din tipologia investitionala Parteneriate cu dezvoltatori, aflate in categoriile
Imobilizari financiare si Creante:

PROIECTE IMOBILIARE (mii lei) 30.06.2026 31.12.2025

Rock Mountain 22.252 22.029

Novarion Living Experience 2.983 2.71M
Redport 8.722 7.752
Total Parteneriate cu Dezvoltatori 33.957 32.492

Categoria investitionala Active cu venit recurent, initiata in cursul anului 2023 si conturata in anul
2024, 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 Trading care nu sunt vandute in timp util in categoria Active cu
venit recurent.

La 30 iunie 2026, in aceasta categorie sunt integrate proprietatile imobiliare din proiectele The
Level (prin filiala Montserrat), Swissotel (Neagoe Basarab), achizitia terenului din Bucuresti - Pi-
ata Victoriei, investitia in proiectul comercial din comuna Ciolpani, investitia in proiectul Radisson,
precum si investitia realizata in anul 2026 in proiectul din Galati, detaliate mai jos.

Structura proiectelor din tipologia investitionala Active cu venit recurent, aflate in categoriile

Stocuri si Creante:

Swissotel 9.377 9.377
Teren Piata Victoriei 8.560 8.560
Proiect comercial Ciolpani 10.048 10.048
Radisson Blu Grand Mountain Resort 3.100 3.100
Proiect comercial Galati 4.259 -
The Level Apartments 566 566
Total Venituri recurente 35.910 31.561

Parcul comercial de langa Bucuresti din comuna Ciolpani a inceput operarea la finalul lunii de-
cembrie 2025. Parcul comercial din Galati este in curs de dezvoltare si se estimeaza finalizarea
si operarea acestuia in trimestrul IV 2026. Aceste proiecte sunt inregistrate in categoria Imobili-
zari financiare.

in luna iunie 2025, Societatea a contractat in avans 4 vile in proiectul Radisson Blu Grand Moun-
tain Resort Brasov, primul resort montan de vile de 5 stele din Romania. Investitia se va ridica la
1,5 milioane de euro, din care Societatea a acordat un avans de 40%. Proiectul este in dezvoltare
si se estimeaza finalizarea si operarea acestuia in ultimul trimestru al anului 2026. Aceasta in-
vestitie este inregistrata in categoria Stocuri, in suma de 3,1 milioane de lei la 30 iunie 2026.

Apartamentele din Swissotel au fost achizitionate h octombrie 2024 si sunt operate incepand cu
trimestrul IV 2024, fiind clasificate de Societate drept Investitii imobiliare, in categoria Imobilizari
corporale, in suma de 9,4 milioane de lei la 30 iunie 2026.
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in luna iunie 2025 s-a obtinut autorizatia de construire pentru terenul achizitionat in Piata Victo-
riei. NC a finalizat achizitia unei cote de 50% din teren, in baza promisiunii semnate la data de
31.10.2024. Pentru o structurare eficienta a proiectului, promisiunea a fost anterior cesionata
catre SPV-ul MET Sergiu Dumitru S.R.L., vehicul investitional detinut integral de Societate, care
a preluat si realizat efectiv tranzactia. Aceasta investitie este inregistrata in categoria Creante.
Celelalte creante 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, precum si dobanzi pe termen scurt aferente finantarilor acordate.

Numerarul aflat in conturi la banci a evoluat in strdnsa legatura cu investitiile realizate.

DATORII SI CAPITALURI PROPRII (mii lei) 30.06.2026* 31.12.2025* Variatie Variatie %

Datorii pe termen scurt 1.639 1.025 614 60%
Sume datorate institutiilor de credit 8.450 9.672  (1.223) -13%
Provizioane 30 30 - -
Total datorii si provizioane 10.119 10.727 (608) -6%
Capital social 103.596 103.596 - 0%
Rezerve 21.378 12.198 9.180 75%
Actiuni proprii rascumparate (1.750) (1.285) (464) 36%
Rezultatul perioadei — profit 2.850 10.265  (7.415) -72%
Repartizarea profitului - (587) 587 -100%
Total capitaluri proprii 126.074 124.186 1.888 2%
TOTAL DATORII $SI CAPITALURI PROPRII 136.193 134.913 1.280 1%

*Sumele la 30 iunie 2026 nu sunt auditate. Sumele la 31 decembrie 2025 sunt auditate. Prezentarea acestora este
efectuatd conform raportdrii interne de management si diferd de cerintele OMFP 1802/2014.

Datoriile pe termen scurt in sold la 30 iunie 2026 au inregistrat o crestere usoara si reprezinta:

« Datorii comerciale cu furnizorii curenti (0,47 milioane de lei)
« Impozite si taxe (0,37 milioane de lei)

« Dividende de plata (0,56 milioane de lei)

« Clienti creditori (0,24 milioane de lei)

Sumele datorate institutiilor de credit reprezinta liniile de credit contractate de la Patria Bank
pentru refinantarea urmatoarelor proiecte imobiliare:

e proiectul Swissotel, in suma de 4,4 milioane de lei

« proiectul Hils Republica, in suma de 2,7 milioane de lei

o proiectul GreenlLake, in suma de 1,1 milioane de lei

o proiectul Cellini Residence, in suma de 0,3 milioane de lei

Actiunile proprii rascumparate reprezinta actiunile ordinare rascumparate in cadrul programului
de rascumparare a actiunilor proprii desfasurat in colaborare cu BRK Financial Group si finalizat
la 12 decembrie 2025.

Numarul total al actiunilor rascumparate prin acest program este de 1.910.925 de actiuni ordinare,
cu o valoare contabila de rascumparare de 1.282.137,63 lei. De asemenea, in anul 2026 s-a de-
marat al doilea program de rascumparare a actiunilor ordinare, aprobat prin AGEA din 26.11.2025
si desfasuratin colaborare cu Goldring S.A., prin care, pana la 30.06.2026, au fost rascumparate
740 mii de actiuni ordinare, cu o valoare totala de achizitie de 464,3 mii lei.
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Capitalul social al Societatii este in valoare totala de 103.595.708,36 RON, subscris si varsat in-
tegral. Capitalul social este impartitin 120.460.126 de actiuni nominative, fiecare avand o valoare
nominald de 0,86 RON, iar valoarea nominala totala este de 103.595.708,36 RON. Actiunile sunt

impartite in doua clase distincte, astfel:

o Clasa A-clasa actiunilor ordinare: cuprinde un numar total de 118.937.504 de actiuni, fiecare
cu o valoare nominala de 0,86 lei si o valoare nominala totald de 102.286.253,44 RON, re-
prezentand 98,7360% din capitalul social emis, subscris si varsat al Societatii si 100% din

drepturile de vot asupra Societatii.

e Clasa B - clasa actiunilor preferentiale: cuprinde un numar total de 1.522.622 de actiuni, fie-
care cu o valoare nominala de 0,86 lei si o valoare nominala totala de 1.309.454,92 lei, re-
prezentdnd 1,2640% din capitalul social emis, subscris si varsat al Societatii si neavand ata-

sate drepturi de vot.

Valoarea netd contabild pe actiune la 30 iunie 2026 este de 1,0466 lei/actiune.

Indicatori financiari

Date financiare in RON ‘000

31.12.2025

30.06.2026

Indicatorul lichiditatii curente

Active curente (A) 91.443
Datorii curente (B) 1.404
Gradul de indatorare
Datorii totale (A) 10.697
Capitaluri proprii (B) 124.186
Rata solvabilitatii generale
Active totale (A) 134.914
Datorii curente (B) 1.405

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

Marja bruta din exploatare (inainte de cheltuielile operationale generale) 9.943
Venituri din exploatare 24.168

Viteza de rotatie a activelor imobilizate
Cifra de afaceri (anualizata) 15.305
Active imobilizate 43.332
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Perspective, oportunitati si riscuri.

Perspective

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

e realizarea de investitii noi in active imobiliare comerciale generatoare de venituri recurente
cu scopul de a diversifica sursele de venit ale Companiei si de a dezvolta portofoliul
investitional;

e Monitorizarea proiectelor in care Societatea este direct implicatd in calitate de actionar sau
finantator, in vederea materializarii randamentelor asumate;

e intrareain proprietate a mai multor unitati rezidentiale achizitionate in diverse faze de proiect
in cursul anului 2025 si revanzarea unei parti semnificative din unitatile rezidentiale din
portofoliu Tn proiectele finalizate;

o tranzitia pe piata reglementatd a Bursei de Valori Bucuresti.

in data de 29 aprilie 2026, Adunarea Generald Ordinara a Actionarilor a aprobat Bugetul de Ve-
nituri si Cheltuieli pentru anul 2026.

Bugetul pentru anul 2026 este prezentat mai jos si include rezultatele preconizate a fi generate
de Companie in urmatoarele 12 luni:

VENITURI SI CHELTUIELI (mii lei) Buget 2026 Actual 2025 Variatie %

Cifra de afaceri 31.855 15.305  16.550 . 108%
Alte venituri operationale 7.417 8.863 (1.446) -16%
Castig din ajustarea valorii juste a investitiilor imobiliare 3.748 1.060 2.688 254%
Cheltuieli direct legate de veniturile din exploatare (27.534) (14.365) (13.169) 92%
Profit din exploatare inainte de cheltuielile generale de exploatare 15.485 10.862 4.623 43%
Cheltuieli de exploatare generale (6.760) (5.811) (949) 16%
Rezultat din exploatare 8.725 5.050 3.674 73%
Rezultat financiar - profit 6.079 7.616  (1.537) -20%
Profit brut 14.804 12.667 2137 17%
Impozit pe profit (1.794) (1.480) (314) 21%
Profitul net al exercitiului financiar 13.0M 1.187 1.824 16%

Pentru anul 2026, Compania isi propune continuarea strategiei de crestere atat prin achizitii de
active destinate inchirierii, cat si prin sustinerea proiectelor in calitate de actionar. De asemenea,
in cursul anului 2026, Novere Capital va intra in proprietatea mai multor unitati rezidentiale achi-
zitionate in faze initiale de proiect pe care le va valorifica pe parcursul anului. in vederea imple-
mentarii acestor directii de actiune, Compania isi planifica atragerea de fonduri in principal din
imprumuturi bancare. Prin punerea in aplicare a acestor strategii, Compania estimeaza pentru
anul 2026 o crestere a profitului brut cu 17% fata de anul anterior si a profitului net cu 16% fata
de anul anterior.
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Pentru anul 2026, Compania estimeaza o crestere a veniturilor totale de 32% comparativ cu anul
anterior, pana la valoarea de 49,6 milioane de lei.

Cifra de afaceri este bugetata la 31,8 milioane de lei pe baza estimarilor de vanzare a unitatilor
locative achizitionate in faza de proiect in anii anteriori si a celor a caror finalizare este prevazuta
in 2026.

Alte venituri operationale includ venituri aferente taxelor de cesiune si despagubirilor din acor-
duri de incetare a promisiunilor de vanzare-cumparare, precum si venituri din chirii aferente in-
vestitiilor n linia de afaceri de Venituri recurente. Pentru anul 2026 sunt estimate venituri in
aceasta categorie, provenite preponderent din linia de afaceri de Venituri recurente, precum si
din finalizarea unor investitii prin cesiunea promisiunilor de vanzare-cumparare.

Castigul din ajustarea valorii juste a investitiilor imobiliare include veniturile din reevaluarea pro-
iectelor investitionale din linia de afaceri de Venituri recurente. Investitiile din aceasta categorie
ofera atat un flux de numerar predictibil, stabil, pe o perioada lunga de timp, cat si o apreciere a
valorii activelor comerciale determinaté de conditiile comerciale negociate. in anul 2026, Socie-
tatea isi va extinde portofoliul din zona de investitii cu venituri recurente prin parteneriatele co-
merciale anuntate si prin investitii noi in acest segment. Aceasta strategie face parte din dezvol-
tarea Societatii intr-un segment inh care aceasta doreste sa atraga noi investitori, precum si sa
redimensioneze portofoliul de active pe un segment finantabil bancar.

Veniturile financiare aferente investitiilor in care Societatea are calitatea de actionar se referd
in principal la venituri din dobénzi aferente imprumuturilor acordate societatilor in care Compania
s-a asociat in calitate de partener pentru dezvoltari imobiliare si in care detine participatii. Cres-
terea estimata are in vedere continuarea sustinerii proiectelor existente, precum si parteneriate
noi cu dezvoltatorii care vor desfasura proiecte de interes pentru Societate.

Cheltuielile operationale direct legate de investitii sunt prognozate sa creasca pana la valoarea
de 27,5 milioane de lei, ca urmare a volumului activitatii de tranzactionare a unitatilor imobiliare
finalizate. Aceste cheltuieli includ costuri privind activele vandute, inclusiv comisioane de bro-
keraj, onorarii notariale si alte costuri legate de achizitia de unitati imobiliare, cesiunea contrac-
telor de promisiuni de vanzare sau investitii noi in proiecte rezidentiale si comerciale.

Cheltuielile operationale generale sunt estimate la 6,7 milioane de lei. Aceste cheltuieli includ in
principal cheltuielile privind serviciile de management si cheltuielile de personal, costurile cu ser-
viciile de marketing si publicitate, precum si alte costuri legate de functionarea Companiei. Chel-
tuielile operationale generale sunt estimate in linie cu bugetul anului anterior, avand o compo-
nenta a cheltuielilor cu servicii juridice in contextul actual al litigiului cu societatea de manage-
ment.

Oportunitati

incetinirea volumului de tranzactii in segmentul rezidential in contextul actual va genera oportu-
nitati de investitii foarte diverse pentru NC in conditii favorabile.

Oportunitatile asteptate sunt legate de urmatoarele tipologii de tranzactii:

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.
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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 cauze precum crize internationale ori crize politice nationale, un sentiment
negativ de piata, care poate determina amanarea deciziei de cumparare, crize financiare sau
aplicarea de catre banci a unor politici de creditare mult mai conservatoare, care ingreuneaza
accesul clientului final la credite ipotecare. Prin scaderea potentiala a preturilor de vanzare, ve-
niturile obtinute de Societate ar putea fi mai mici decat valorile estimate initial.

Riscul specific tranzactiilor de tip Early Stage

Acest risc este legat de imposibilitatea dezvoltatorului de a finaliza proiectele sau de finalizarea
cu intarziere a acestora, in situatiile in care Societatea a platit un avans la semnarea unor con-
tracte 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 suplimentara in cadrul tranzac-
tiilor 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 investitiile Emitentului se concen-
treaza in acelasi proiect, partener, oras sau tip de functiune (rezidential, comercial, office).

Odata cu atragerea in Societate a unor fonduri suplimentare prin aportul actionarilor si prin cre-
ditare bancara, cresterea activelor imobiliare ale Emitentului va fi realizata prin diversificare, atat
din punct de vedere geografic, cat si din perspectiva functiunilor, insa cu precadere vor fi vizate
proiecte de investitii in centrele urbane dinamice din Romania.

impreund cu celelalte doud riscuri de mai sus, specifice evolutiei preturilor si volumelor de tran-
zactii pe piata imobiliara si specifice tranzactiilor de tip Early Stage, aceste riscuri sunt conside-
rate de Companie ca fiind in sfera riscurilor operationale.

Riscul ratei dobanzii si al cursului valutar

Riscul ratei dobdnzii — Evolutiile macroeconomice si internationale, care se reflecta in dinamica
inflatiei, a politicilor monetare la nivel national si european, dar si in evolutia pietei de capital,
influenteaza rata dobanazii, la fluctuatiile careia Societatea este expusa in mod direct prin credi-
tele 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 cos-
turilor financiare, cu impact negativ asupra situatiei financiare, rezultatelor operatiunilor si per-
spectivelor Societatii si poate, de asemenea, influenta veniturile Companiei provenite din tran-
zactiile de vanzare a unitatilor locative sau in legatura cu acestea.

Riscul de curs valutar — Leul este supus unui regim de curs de schimb variabil, prin care valoarea
sa fata de valutele straine este stabilitd pe piata de schimb interbancara. Politica monetara a
Bancii Nationale a Roméniei (,BNR") are ca tinta inflatia.
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Capacitatea BNR de a limita volatilitatea leului depinde de un numar de factori economici si poli-
tici, 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 nuisi poate onora la termen obligatiile.
Societatea gestioneaza lichiditatea printr-un mix de numerar provenit din activitatea curenta si
din activitati de finantare. in cazul in care, in activitatea operationald, anumite active devin ilichide
pentru o anumita perioada de timp, Societatea apeleaza mai mult la componenta de finantare.
Exista riscul ca in anumite momente de piata Societatea sa nu poata accesa finantari suplimen-
tare, fie de la institutii de credit, fie de pe piata de capital. O suma mai mare atrasa pentru investitii
va permite Societatii accesul la tranzactii mai mari si mai diversificate, inclusiv pe alte segmente
de piata (precum office sau retail), precum si eficientizarea structurii costurilor administrative
prin cresterea dimensiunii afacerii. 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 in-
fluenteaza 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 ur-
mareste 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 No-
vere Capital S.A., care raman valabile si in 2026, 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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CONTEXT DE PIATA

ContAex.t macroeconomic
Romania.

Convergenta cu UE raméane fundalul structural — PIB-ul pe cap de locuitor se situeaza la ~79%
din media UE (fata de 44% in 2007).

Economia Romaniei a crescut cu doar 0,7% in 2025, pe fondul dezechilibrelor fiscale, incerti-
tudinii politice si unui mediu extern dificil. Inflatia a revenit la doua cifre, atingand 10,9% in mai,
inainte de a cobori la 8,2% in iulie 2026, dupa eliminarea plafonarii preturilor la electricitate si
majorarea TVA si a accizelor.

BNR a mentinut rata de politica monetara la 6,50%, cea mai ridicata din UE, n timp ce leul s-a
mentinut in jurul EUR/RON 5,25, iar creditarea sectorului privat a crescut cu 8,4% in iunie.

Deficitul fiscal a continuat sa se reduca — 7,9% din PIBin 2025 (de la varful de 9,3% din 2024,
inca printre cele mai ridicate din UE), determinand modificari privind TVA, taxa pe constructii si
proprietatile, precum si o reforma fiscala mai ampla cu impact asupra companiilor, consumului
si pietei imobiliare. Tinta pentru 2026 este de aproximativ 6,2% din PIB, executia din primul
semestru fiind peste plan, iar datoria publica apropiindu-se de 63% pana in 2027; in august
2026, Moody's a confirmat ratingul Baa3 al Romaniei (perspectiva negativa), iar Fitch si-a men-
tinut ratingul.

Perspectivele au fost revizuite: cresterea din 2026 este acum aproape de stagnare (CE 0,1%;
OECD o contractie marginald), urmata de o revenire la aproximativ 2,3% in 2027, pe masura ce
consolidarea se tempereaza, in timp ce BNR estimeaza inflatia la finalul lui 2026 la circa 6,6 %,
cu revenire in intervalul 1,5-3,5% abia spre sfarsitul lui 2027. Cadrul mai stabil anticipat anterior
nu s-a materializat — caderea guvernului a reinnoit incertitudinea politica, incetinind reformele
si absorbtia fondurilor UE, desi aderarea la Schengen si investitiile finantate din fonduri europene
continua sa sustina perspectiva pe termen mediu.

Indicele de sentiment economic pentru Romania a inregistrat o tendinta descendenta si s-a
indepartat de traiectoria mai stabila observata in UE si zona euro. Dupa un 2024 relativ rezilient,
indicatorii de incredere s-au deteriorat pe parcursul lui 2025 si au ramas slabi in 2026, in condi-
tiile unei increderi reduse a consumatorilor, inflatiei ridicate si efectelor noilor masuri fiscale si
de reglementare.

Pe segmentul imobiliar, piata din Romania s-a extins puternic in ultimul deceniu, dar continua sa
inregistreze un stoc modern pe cap de locuitor relativ redus fata de pietele comparabile din
ECE — Bucuresti-lifov este lider pe segmentele office, retail si rezidential, iar hub-urile regio-
nale (Cluj-Napoca, Timisoara, lasi) si orasele tertiare contribuie tot mai mult la diversificare.
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CONTEXT DE PIATA - RETAIL

Piata de retail din Romania.

Sectorul de retail din Romania a inregistrat o crestere solida in ultimii ani, sustinutd de majorarea
salariilor, imbunatatirea ocuparii si consumul robust al gospodariilor — unul dintre principalii mo-
toare ai cresterii economice. Vanzarile de retail au crescut, in general, peste media UE, atragand
noi investitori, operatori si formate de retail, desi ritmul s-a temperat de la finalul lui 2025.

Retailerii internationali si locali continua sa isi extinda retelele, in special in marile orase si hub-
urile regionale, pe segmentele fashion, food si discount. in S12026, lululemon a deschis primul
magazin din Romania, iar Wagamama si Dansk au intrat pe piata sau au anuntat extinderi, in timp
ce Primark, Action si Rituals si-au extins retelele.

Stocul modern de retail a ajuns la aproximativ 4,9 milioane mp la jumatatea lui 2026, iar par-
curile de retail reprezinta circa 23% din total. Oferta ramane concentrata in Bucuresti si in ca-
teva hub-uri regionale majore.

Parcurile de retail raman formatul dominant pentru oferta noua — costuri mai reduse, autorizare
mai simpla si accesibilitate buna — fiind dezvoltate tot mai mult in orase secundare si tertiare.
Livrarile au incetinit ih 2026 (~80.000 mp in S1 fata de ~122.000 mp cu un an inainte), iar
prognoza pentruintregul an a fost redusa cu ~35%, la aproximativ 150.000 mp; cu toate aces-
tea, pipeline-ul pentru 2027 ramane solid (~300.000 mp planificati pentru 2027-2028).

Romania continua sa inregistreze un nivel relativ redus de spatii moderne de retail pe cap de
locuitor fata de mai multe piete din ECE, evidentiind un deficit structural de oferta si potential
suplimentar, in special in pietele urbane mai mici.

Consumul s-a contractat la finalul lui 2025 si ih 2026 — salariile reale erau cu ~5% mai mici
an/an in noiembrie 2025, vanzarile de retail non-food cu ~3% mai mici, iar volumele de retail au
scazut cu 3,6% an/an in T4 2025. Este in curs o usoara revenire fata de minimul din S12026,
vanzarile ramanand totusi marginal sub nivelul din 2025. Consumul individual efectiv, la aproxi-
mativ 86% din media UE, continua sa sustina fundamentele pe termen lung, in pofida slabiciunii
pe termen scurt.

in T2 2026, chiriile prime de retail s-au mentinut la €87-90/mp/luna in centrele comerciale
(+2,4% an/an); randamentul prime al centrelor comerciale s-a situat la 7,25-7,65%, iar retailul
a condus investitiile imobiliare din S12026, reprezentand aproximativ 80% din volumul T2.

Evolutia pietei de retail
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Sursa: CBRE - Romania Retail Figures Q2 2026 Pentru imagini: https:, bre. 99/a563fd45-b04e-4e 4 31-81df436b4e8a-1953363926/CBRE_RO_Retail_Figures_2026_Q2.pdf
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CONTEXT DE PIATA - RETAIL

Densitate & oportunitate investitionala.

Pietele de retail din CE prezinta niveluri diferite de maturitate, tari precum Polonia si Cehia
avand o densitate semnificativ mai mare, datorita dezvoltarii pe scara larga incepute mai de-
vreme si unei infrastructuri moderne de retail mai extinse.

Stocul modern de retail al Romaniei a ajuns la aproximativ 4,9 milioane mp (mijlocul lui 2026)
— al doilea ca marime din ECE dupa Polonia — insa, la circa 248 mp la 1.000 de locuitori, Ro-
mania ramane piata cu cea mai redusa densitate din regiune, mult sub Slovacia (~431), Cehia
(~357), Polonia (~356) si Ungaria (~328). Acest deficit structural de oferta indica potential su-
plimentar de dezvoltare, iar pipeline-ul ar putea ridica stocul la peste 5,6 milioane mp pana in
2029, in special in orasele regionale si secundare.

Chiriile prime in centrele comerciale din Bucuresti au crescut constant in ultimul deceniu, pana
la aproximativ €87-90/mp/luna, reflectand cererea solida din partea retailerilor; pe arterele co-
merciale prime (de ex. Calea Victoriei) apare in prezent o presiune de crestere, sustinuta de
cererea puternica din F&B.

Randamentele prime de retail raman mai ridicate decét in pietele mai mature din ECE sau Europa
de Vest — aproximativ 7,25-7,65% pentru centrele comerciale prime — oferind un spread re-
levant fata de ECE matura (sub 6,0%) si pietele vest-europene (mult sub 5,0%), ceea ce repre-
zinta un factor important de atractivitate pentru investitori.

Vanzarile de retail s-au contractat cu aproximativ 6% an/anin T2 2026 dupa un inceput de an
slab, inflatia ramanand cea mai ridicata din UE (IAPC ~10%) si erodand puterea de cumparare, in
timp ce chiriile prime s-au mentinut la ~€87-90/mp/luna. O revenire graduala ar putea avea loc
in urmatoarele 12 luni pe masura ce efectele fiscale se estompeaza si climatul politic s-ar putea
stabiliza — indicand ca slabiciunea este ciclica, nu structurala.

Chirii prime in centre comerciale (€/mp/luna)

CHIRII PRIME IN CENTRE COMERCIALE (€/MP/LUNA)
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CEE - Piata de retail | Indicatori-cheie

Stoc (mp) Chirie prime (€/mp/luna) Densitate (mp/1.000 locuitori)

Polonia 13,687,600 170 356
Romania 4,728,400 920 248
Cehia 3,920,300 145 357
Ungaria 3,112,700 95 325
Slovacia 2,328,100 65 431

Romania vs. zona euro - cresterea vanzarilor retail an/an

ROMANIA VS. ZONA EURO - CRESTEREA VANZARILOR RETAIL AN/JAN
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CONTEXT DE PIATA - RETAIL
Densitate si segmentare.

Piata moderna de retail din Romania este dominata de centre comerciale si parcuri de retail,
acestea din urma reprezentand majoritatea dezvoltarilor recente, in special in orasele secundare
si tertiare unde oferta moderna de retail ramane limitata.

Parcurile de retail si proiectele ancorate de operatori grocery inregistreaza in prezent cele mai
bune performante, beneficiind de costuri de dezvoltare mai reduse, accesibilitate buna si cerere
stabila din partea operatorilor de discount si supermarketurilor. Aceste formate au reprezentat
principalul vehicul de extindere pentru lanturile internationale de retail in pietele regionale.

Centrele comerciale raman formatul dominant in marile orase, in special in Bucuresti si ih hub-
uri regionale cheie precum Cluj-Napoca, Timisoara si lasi, unde continua sa atraga trafic ridicat
si branduri internationale. Totusi, dezvoltarea de noi centre comerciale a incetinit semnificativ in
ultimii ani, existdnd spatiu limitat pentru noi proiecte de mari dimensiuni, segmentul fiind deja
acoperit de jucatori profesionisti de talie mare.

Retailul stradal are un rol mai limitat in Romania comparativ cu pietele vest-europene si ramane
concentrat in principal in locatii prime din Bucuresti, unde unele magazine flagship vizeaza con-
sumatori cu putere mare de cumparare si fluxuri turistice. Cea mai mare parte a retailului modern
este organizata in scheme comerciale dezvoltate in ultimii aproximativ 20 de ani.

Privind ihainte, piata de retail din Romania este asteptata sa continue sa se extinda in principal
prin parcuri de retail si formate orientate spre proximitate, sustinute de cresterea consumului si
de deficitul structural de spatii moderne de retail in orasele mai mici sau in cartiere/zone noi din
orasele mari.

Aceasta tendinta este reflectata de pipeline-ul de dezvoltare pentru 2026, in care majoritatea
proiectelor planificate sunt parcuri de retail situate in orase secundare si tertiare precum Galati,
Constanta, Ploiesti, Targu Ocna sau Codlea, in timp ce in marile hub-uri regionale sunt planificate
doar cateva extinderi de centre comerciale.

Proiecte cu livrare planificata in 2026

DRO VD Y, DEV OPER A

M Park Galati Retail park Galati M Core 30,000
Palas Mall (extension) Mall lasi lulius 25,000
Arena Mall (extension) Mall Bacau Arena City Center 17,400
Family Market Mall Tomesti Retail park Tomesti lulius 16,100
Urbano Shopping & Living (phase 1) Power Center Cluj-Napoca Urbano 14,900
M Park Constanta Retail park Contanta M Core 14,000
Kaufland Ploiesti gallery Retail park Ploiesti Kaufland 13,400
Aurora Retail Park Bacau Retail park Bacau Cometex 12,000
Electroputere Parc (extension) Mall Craiova Catinvest 11,000
Nest Targu Ocna Retail park Targu Ocna RC Europe 8,800
M Park Titan Retail park Bucharest M Core 8,500
Drobeta Turnu Severin Retail Park  Retail park Drobeta Turnu Severin Cometex 7,600
M Park Codlea Retail park Codlea M Core 7,500
Chitila Plaza Retail park Chitila Radacini Group 6,800
Aurora Retail Park Pantelimon Retail park Bucharest Cometex 5800
Bartolomeu Retail Park Retail park Brasov REPACO Capital 5,500
Funshop Park Otopeni Retail park Otopeni Scallier 5,000
One Gallery Shopping Gallery Bucharest One United 5,000
Retail Park Radauti Retail park Radauti Cometex 4,500
Timisoara Retail Park Retail park Timisoara REPACO Capital 4,500
Targu Neamt Retail Park Retail park Targu Neamt Cometex 4,300

Sursa: Colliers - Retail Market Report
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CONTEXT DE PIATA - BIROURI

Piata de birouri din Romania: ce-
rere structurala & oferta limitata.

Bucurestiul este cea mai mare piata de birouri din Romania, cu peste 3,4 milioane mp de stoc
modern, si ramane un hub important pentru ocupantii internationali din servicii de business, ser-
vicii financiare si tehnologie.

Activitatea de inchiriere s-a normalizat dupa cétiva ani exceptional de puternici, pe fondul incer-
titudinii economice si al muncii hibride: Th S12026, take-up-ul a fost de aproximativ 106.000 mp
in 89 de tranzactii (-10% an/an), insa net take-up-ul a crescut la 73% din total, iar pre-inchirierile
la ~20%, semnaland incredere in proiectele noi (de ex. Rohde & Schwarz, Strabag).

Dezvoltarea se reia in 2026 dupa o pauza de doi ani, cu ~64.000 mp de livrari verzi (One Tec-
hnology District, pre-inchiriat catre Infineon; One Gallery; ARC); pipeline-ul viitor ramane mode-
rat (~215.000 mp péana la inceputul lui 2028), mentinand oferta moderna, prime, la un nivel res-
trans.

Rata de neocupare a scazut usor la ~10,7-11,6% in T2 2026 (cel mai redus nivel din T3 2020),
disponibilitatea fiind concentrata in cladirile mai vechi, in timp ce proiectele moderne, bine loca-
lizate, inregistreaza frecvent rate de neocupare de o singura cifra.

Chiriile prime s-au situat la ~€22,5/mp/luna in T2 2026 (+2,3% an/an), iar in locatiile corporate
la €16-20; randamentele prime pentru birouri raman atractive fata de pietele mature din ECE, la
~7,75%, existand potential de comprimare pe masura ce oferta moderna ramane limitata.

Evolutia pietei (cerere I chirie prime)
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Sursa: CBRE - Bucharest Office Figures Q2 2026 Pentru imagini: https://mktgdocs.cbre.com/2299/c137¢0d6-9d9e-4548-be86-db06d86acd60-1420189375/CBRE_Bucharest_Office_Figures_.pdf
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CONTEXT DE PIATA - BIROURI

Comparatie cu CEE.

Romania ramane structural subofertata in ceea ce priveste spatiile moderne de birouri fata de
ECE, iar randamentele raman atractive comparativ cu pietele mai mature. Stocul de birouri pe
cap de locuitor este semnificativ mai redus decat in majoritatea pietelor ECE si, desi Bucurestiul
este cea mai mare piata de birouri din tara, disponibilitatea spatiilor moderne de Clasa A ramane
limitata raportat la dimensiunea populatiei si potentialul fortei de munca.

Piata de birouri din ECE prezinta diferente clare atatin ceea ce priveste maturitatea, cat si ritmul
de dezvoltare. Hub-urile regionale majore precum Varsovia, Praga si Budapesta continua sa do-
mine din perspectiva stocului total de birouri. in schimb, Bucurestiul ramane o piatd de birouri de
dimensiune medie in regiune. in acelasi timp, pipeline-ul de dezvoltare din regiune a incetinit
semnificativ. iIn Romania, 2026 marcheaza un punct de inflexiune, noile livrari de birouri relu-
andu-se dupa o pauza de doi ani si fiind estimate sa se dubleze fata de anul anterior.

Munca hibrida a devenit modelul dominant pe piata de birouri din Romania dupa pandemie, ma-
joritatea companiilor adoptand 2-3 zile pe saptamana la birou comparativ cu 5 zile inainte de
COVID. Sondajele indica faptul ca 60-70% dintre companiile care opereaza in Romania aplica in
prezent politici de lucru hibrid, in special in sectoarele IT, BPO si servicii profesionale.

in consecintd, multi ocupanti si-au reevaluat necesarul de birouri, concentrandu-se pe optimiza-
rea spatiului, nu pe extindere. Pe piata de birouri din Bucuresti, companiile si-au redus, de regula,
necesarul de spatiu, prioritizand cladiri de calitate superioara, cu facilitati mai bune si standarde
ESG. Trecerea catre munca hibrida a schimbat si modul de utilizare a birourilor, companiile alo-
cand mai mult spatiu zonelor de colaborare, salilor de sedinta si spatiilor sociale si reducand
ponderea configuratiilor traditionale bazate pe birouri individuale.

in pofida tendintelor de lucru hibrid, prezenta la birou in Romania rdmane relativ ridicatd compa-
rativ cu Europa de Vest, companiile incurajand tot mai mult colaborarea fata in fata si interactiu-
nea intre echipe, in special in sectoarele dependente de activitati pe proiecte si inovare.

Spre deosebire de multe piete din UE, unde institutiile publice sunt chiriasi importanti ai spatiilor
de birouri Clasa A, sectorul public din Romania ramane in mare parte in afara pietei moderne de
birouri. O viitoare tranzitie catre spatii moderne si eficiente energetic ar putea genera o sursa
strategica suplimentara de cerere institutionala.

Comparatie regionala - stoc, neocupare si pipeline de birouri

STOCUL DE BIROURI Sl RATA DE NEOCUPARE PROIECTE DE BIROURI IN CONSTRUCTIE (PANA N 2028) iN ECE
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* ESE: Belgrad, Zagreb, Sofia, Ljubljana. ** Tdrile Baltice: Tallinn, Riga, Vilnius. Sursa: CBRE - CEE Office Market Snapshot Q4 2025 - Pentru imagini: https://mktgdocs.cbre.com/2299/c53{7501-57bc-434f-9170-a4fbaaaa49bd-
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g NOVERE CAPITAL Structured progress.

Measured outcomes.

GUVERNANTA

Declaratia conducerii.

Conducerea confirma caracterul corect si complet al raportarii pentru semestrul |1 2026.

Situatiile financiare

Situatiile financiare pentru perioada de 6 luni incheiatd la data de 30 iunie 2026 ofera o imagine
corecta si conforma cu realitatea activelor, obligatiilor, pozitiei financiare si a situatiei veniturilor si
cheltuielilor Novere Capital S.A., asa cum este prevazut de standardele de contabilitate aplicabile.

Raportul atasat

Raportul atasat prezentei declaratii, intocmit In conformitate cu art. 65 din Legea nr.
24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata si cu Anexa nr.
15 la Regulamentul ASF nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni
de piata pentru anul 2026, cuprinde informatii corecte si reale cu privire la evolutia si
performanta Societatii.

Laurentiu-Mihai Dinu Dan Petrisor Bogdan Gramanschi

in numele Cert Master Standard S.R.L. Director General Director Financiar
Presedinte al Consiliului de Administratie

BAZA LEGALA

Art. 65 din Legea nr. 24/2017 si Anexa nr. 15 la Regulamentul ASF nr. 5/2018.
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Structured progress.

g NOVERE CAPITAL@ Measured outcomes.

Situatii financiare interimare
la 30 iunie 2026.

Intocmite in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice al
Roméaniei nr. 1802/2014, cu modificdrile si completdrile ulterioare.
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