AUTORITATEA DE SUPRAVEGHERE FINANCIARA

Directia Generala Supraveghere — Sectorul Instrumentelor si Investitiillor Financiare
Splaiul Independentei nr. 15, sector 5, Bucuresti

PLANGERE CONTRAVENTIONALA
privind incalcarea obligatiilor de publicare a informatiilor privilegiate
de catre IMPACT Developer & Contractor S.A. (BVB: IMP)

Data: 02.03.2026

|. DATELE PETENTULUI

Subsemnatul Dragos-Alin Dehelean, domiciliat in $os. Banatului nr. 14, Bl. 47, Et. 3, Ap. 116, oras
Chitila, Jud. lifov, cod postal 077045, CNP 1790520131315, in calitate de detinator de valori mobiliare
emise de IMPACT Developer & Contractor S.A. (simbol BVB: IMP, ISIN: ROIMPOACNORY7), formulez
prezenta plangere in temeiul art. 23 alin. (2) din Regulamentul (UE) nr. 596/2014 coroborat cu art. 142 din
Legea nr. 24/2017.

ll. OBIECTUL PLANGERII

in esenta, Emitentul a publicat bugete de venituri si cheltuieli (BVC) pentru exercitiile financiare 2024 si
2025 pe care le-a ratat semnificativ, fara a emite vreodata un BVC revizuit, un profit warning sau orice alt
raport curent dedicat care sa informeze piata in timp util despre deviatia fatd de previziunile comunicate
investitorilor.

Nu contestam dreptul Emitentului de a-si stabili bugete ambitioase. Sesizdm Tns& ca, atunci cand un
emitent listat alege in mod voluntar s& publice previziuni financiare pe BVB, iar deviatia de la aceste
previziuni atinge o amploare materiala (26-38% pe indicatori-cheie), obligatia de actualizare prompta a pietei
devine imperativa.

[ll. TEMEIUL JURIDIC

A. Obligatia de publicare a informatiilor privilegiate

Art. 17 alin. (1) din Regulamentul (UE) nr. 596/2014 (MAR):

L,Un emitent trebuie s& facd publice, de indata ce este posibil, informatiile privilegiate care se referd in mod
direct la emitentul respectiv.”

Art. 7 alin. (1) lit. (a) din MAR defineste informatia privilegiata ca:

Lnformatii cu caracter precis, care nu au fost facute publice, care se referd in mod direct sau indirect la unul

sau mai multi emitenti sau la unul sau mai multe instrumente financiare si care, in cazul in care ar fi facute
publice, ar putea influenta semnificativ preful instrumentelor financiare in cauza”

Art. 7 alin. (4) din MAR — testul investitorului rezonabil:

Lnformatii pe care un investitor rezonabil este probabil ca le va utiliza in fundamentarea deciziilor sale de
investitii”

B. Obligatia de actualizare a previziunilor voluntare - Ghiduri ESMA

Ghidurile ESMA privind regimul de abuz de piata (ESMA/2016/1130, sectiunile referitoare la obligatiile
de publicare continuad) stabilesc principiul ca, atunci cand un emitent publica in mod voluntar previziuni
financiare, acesta isi asuma implicit obligatia de a actualiza prompt aceste previziuni cdnd deviatia
devine materiala.

” A
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Prezenta unui disclaimer de tip ,informatii anticipative” in BVC nu exonereaza emitentul de obligatia de
la art. 17 MAR. O ratare de 26—-37% depaseste orice marja rezonabila de eroare a unei previziuni.



C. Transpunere in dreptul intern - Legea nr. 24/2017
Art. 139 alin. (1) din Legea nr. 24/2017:

L,Un emitent face publice, de indatd ce este posibil, informatiile privilegiate care se referd in mod direct la
emitentul respectiv.”

Art. 64 din Legea nr. 24/2017:
~Membrii organelor administrative, de conducere sau de supraveghere ale emitentului sunt obligati sa

prezinte detinatorilor de valori mobiliare situatii financiare exacte si informatii reale privind conditiile
economice ale emitentului.”

D. Cadrul sanctionator

Art. 146 alin. (1) lit. a) pct. 3 din Legea nr. 24/2017 califica drept contraventie incalcarea obligatiilor de
raportare prevazute, printre altele, la art. 64 din aceeasi lege.

Art. 147 alin. (1) lit. c) pct. 2 din Legea nr. 24/2017 stabileste sanctiuni: amenda de la 10.000 lei pana
la 9.000.000 lei pentru persoane fizice, respectiv de la 15.000 lei pana la 45.000.000 lei sau 5% din cifra de
afaceri anuala pentru entitati legale.

Art. 157 alin. (1) din Legea nr. 24/2017:

LPrezentarea cu intentie de cétre membrul consiliului de administratie, administratorul, directorul, directorul
general [...] cétre detin&torii de valori mobiliare de situatii financiare inexacte ori de informatii nereale privind
conditiile economice ale emitentului constituie infractiune si se pedepseste cu inchisoarea de la 6 luni la 5
ani gi interzicerea unor drepturi.”

IV. SITUATIA DE FAPT

A. Exercitiul financiar 2024 - ratarea semnificativa a BVC-ului

BVC-ul pentru anul 2024 a fost aprobat de AGA la data de 20 august 2024 si publicat la BVB pe 20
septembrie 2024. La acea data, conducerea cunostea deja rezultatele primului semestru. Cu toate acestea,
bugetul a fost prezentat investitorilor fara niciun averisment cantitativ.

Indicator (EUR) BVC 2024 Realizat 2024 Executie Deviatie
Venituri 83.603.230 61.966.075 74,1% =-25,9%
Profit operational 17.280.679 15.093.594 87,3% =-12,7%
Profit net 9.248.693 6.632.545 71,7% -28,3%
EBITDA 18.352.271 15.877.382 86,5% =-13,5%

Surse (comparatie directd, EUR, fara conversie): BVC 2024 — IMP_2024-09-20_BVC.pdf; Realizat 2024 — IMP_2025-04-29_BVC.pdf,
col. ,2024 realizat”.

Art. 17 alin. (1) MAR obliga emitentul sa publice ,de indata ce este posibil’ informatiile privilegiate; art.

64 din Legea 24/2017 obligad conducerea sa prezinte ,informatii reale privind conditiile economice ale
emitentului”.

Veniturile au fost cu aproape 26% sub buget, iar profitul net cu peste 28% sub nivelul bugetat.
Emitentul nu a publicat in cursul anului 2024 niciun raport curent dedicat, nicio revizuire de BVC si niciun
profit warning.

CIRCUMSTAN]’A AGRAVANTA : BVC-ul 2024 a fost publicat in septembrie 2024, cand mai ramaneau
doar 3-4 luni din anul fiscal. Conducerea avea deja rezultatele S1 2024, dar a prezentat investitorilor bugetul
fara niciun avertisment cantitativ. Aceasta nu este o simpla eroare de previziune.

CONCLUZIE: Deviatia materiala coroborata cu lipsa oricarei informari a pietei constituie o incalcare a
art. 17 alin. (1) MAR si a art. 139 alin. (1) din Legea 24/2017. Publicarea tardiva a BVC-ului ridicad semne de
ntrebare privind art. 64 coroborat cu art. 157 alin. (1).

B. Exercitiul financiar 2025 - continuarea aceluiagi comportament



BVC 2025 aprobat in AGA 29 aprilie 2025. Raportul T3 2025 (9 luni, publicat noiembrie 2025) contine la
p. 52-53 comparatia oficiala BVC vs. realizat, in EUR:

Indicator (mii EUR) 9L realizat 9L bugetat 12L bugetat Dev. 9L
Venituri 55.824 62.262 84.305 -10%
Profit brut 14.153 19.375 26.792 =27%
Profit net 11.397 12.999 18.527 =12%
EBITDA 17.745 18.730 26.073 -5%
Marja bruta 25% 31% 32% =6 pp

Rezultatele anuale preliminare (comunicat 27.02.2026) confirma deviatia:

Indicator BVC 2025 \ Realizat 2025 Deviatie
Vanzari apartamente 395 247 =37,5%
Venituri grup (RON, mil.) ~420* 331 ~=21%

*Venituri bugetate RON = conversie la curs mediu ~4,98; cifra orientativa. [ESTIMARE]

CONCLUZIE: Emitentul a ratat BVC 2025 cu marje similare anului 2024, confirmand un pattern
sistematic.

C. Precizare privind cresterea raportata fata de anul anterior
Profitul net consolidat 2025 a crescut cu 34% fata de 2024, EBITDA +14%.

Aceasta crestere year-on-year este irelevanta pentru obiectul plangerii. Standardul de referintd nu este
performanta anului anterior, ci previziunile pe care Emitentul Tnsusi le-a comunicat investitorilor prin BVC.

Profitul net 2025 include castiguri din investitii imobiliare (reevaluare la valoare justa) de 29,1 mil. RON
consolidat, care nu erau incluse in BVC. Fara acestea, profitul net operational ar fi fost semnificativ sub
tinta bugetara.

CONCLUZIE: Cresterea YoY nu diminueaza obligatia de publicare a deviatiei fatd de previziunile
voluntare. Castigurile din reevaluare, nebugetate si nerecurente, nu pot masca subperformanta operationala.

D. Momentul la care conducerea cunostea deviatia

La 30 septembrie 2025: venituri 55.824 mii EUR vs. buget 62.262 (-10%), profit brut —27% sub buget,
vanzari 227 unitati din 395 bugetate.

INFEREN]’Z\: Pentru BVC anual (84.305 mii EUR), ar fi fost necesare 28.481 mii EUR Tn Q4, respectiv
51% din veniturile primelor 9 luni, depasind orice trimestru anterior.

CONCLUZIE: Cel tarziu la 14 noiembrie 2025 (aprobarea RT-Q3), conducerea stia sau trebuia sa stie
ca bugetul nu mai putea fi atins. Niciun raport curent dedicat nu a fost publicat.

E. Publicarea in raportul trimestrial nu echivaleaza cu art. 177 MAR

(1) Lipsa promptitudinii. Art. 17 MAR cere publicarea ,de indata ce este posibil’, nu la urmatoarea
raportare periodica. Deviatia era vizibila de pe la finele S1 2025, RT-Q3 publicat abia in noiembrie.

(2) Formulare minimizatoare. La p. 53, Emitentul scrie ca ,a realizat un profit net cu 1% mai mic decét
cel bugetat” - referindu-se la marja neta (20% vs. 21%), mascand ca profitul absolut era —12%, profitul brut
=27%, veniturile —10%.

(3) Format inadecvat. RT-Q3 are 152 pagini. Ingroparea deviatiei la p. 52 nu constituie informare
transparenta. Standardul european este emiterea unui raport curent (“profit warning”) dedicat.

CONCLUZIE: Publicarea in corpul raportului trimestrial, cu formulare minimizatoare, nu satisface cerinta
de promptitudine si claritate a art. 17 MAR.

F. Pattern sistematic



(1) Repetitivitate. Aceeasi conduita Tn doua exercitii consecutive (2024 si 2025).

(2) Asimetrie de comunicare. BVC-uri ambitioase (+36% venituri, +179% profit net) fara disclosure
simetric la ratare.

(3) BVC 2024 publicat tardiv (septembrie), cu rezultatele S1 deja cunoscute, fara caveat.
(4) Amploarea temporala. O analiza comparativa a BVC-urilor publicate la BVB si a rapoartelor anuale

auditate disponibile public releva ca acelasi comportament s-a repetat cel putin din 2022, acoperind astfel
cel putin 4 exercitii financiare consecutive:

Exercitiu BVC Venituri Realizat Venituri Deviatie Profit warning emis
2022 104,9 mil. EUR ~44.5 mil. EUR t ~=58% NU
2023 89,1 mil. EUR ~34,6 mil. EUR 1 ~—61% NU
2024 83,6 mil. EUR 62,0 mil. EUR -26% NU
2025 84,3 mil. EUR ~66,3 mil. EUR f ~=21% NU

1 Estimare: venituri consolidate din Raportul Anual 2022 (auditat Ernst & Young, 219.199 mii RON) si din Situatiile
Financiare 2023 (auditate, 171.217 mii RON), convertite la cursuri medii BNR (2022: 4,93 RON/EUR; 2023: 4,95
RON/EUR). Surse: IMP_2022_RA, IMP_2023_SF (disponibile public pe BVB). Eroare de conversie estimata: +2%.

1 Cifra orientativa bazatd pe comunicatul de rezultate preliminare 27.02.2026 (~331 mil. RON / 4,98 curs mediu estimat
2025).

Emitentul nu a emis niciun profit warning, nicio revizuire de BVC si niciun raport curent dedicat pentru
niciunul dintre cele patru exercitii financiare. Aceasta repetitivitate pe un interval de 4 ani consecutivi exclude
interpretarea unei erori izolate de previziune si demonstreaza o practica sistematicd de comunicare
asimetrica cu piata: BVC-uri publicate in mod regulat, lipsa completa de actualizare la deteriorarea
executiei. In individualizarea sanctiunii pentru faptele din 2024-2025, aceastd persistentd multi-anuala
constituie o circumstanta agravanta.

V. CALIFICAREA JURIDICA A FAPTELOR

A. Incilcarea art. 17 MAR
Deviatia constituie informatie privilegiata (art. 7 MAR):
- (a) precisa - cuantificabila (26—38%);
- (b) nepublicata in timp util;
- (c) referitoare direct la emitent;

- (d) susceptibila sa influenteze semnificativ pretul - un investitor rezonabil ar considera
semnificativa ratarea cu 37,5% a vanzarilor de apartamente.

CONCLUZIE: Obligatia de publicare survine cand conducerea devine constientd de deviatie. Publicarea
ulterioara Tntr-un RT de 152 pagini, cu formulare minimizatoare, nu satisface art. 17 MAR / art. 139 Legea
24/2017.

B. Posibila incalcare a art. 64 coroborat cu art. 157 alin. (1)

Prezentarea BVC 2024 la BVB (septembrie, cu rezultate S1 cunoscute), fara niciun averisment

cantitativ, ar putea constitui prezentarea de ,informatii nereale” in sensul art. 64 si art. 157 alin. (1).

CONCLUZIE: Semnalizam indiciile circumstantiale suficiente pentru a justifica o analiza aprofundata de
catre ASF, care dispune de puterea de a solicita documente interne.

VI. SOLICITARI

n temeiul celor expuse, solicitdm respectuos Autoritatii de Supraveghere Financiara:



1. Deschiderea unei investigatii cu privire la incalcarea de catre IMPACT Developer & Contractor S.A. a
obligatiei de publicare a informatiilor privilegiate prevazuta de art. 17 alin. (1) MAR coroborat cu art. 139 alin.
(1) din Legea nr. 24/2017, pentru ambele exercitii financiare (2024 si 2025).

2. Aplicarea, dupa caz, a sanctiunilor contraventionale prevazute de art. 146 alin. (1) lit. a) coroborat cu art.
147 alin. (1) lit. c) din Legea nr. 24/2017, atat Emitentului cat si persoanelor fizice responsabile (membrii CA,
directorul general si directorul financiar).

3. Verificarea conformitatii tranzactiilor persoanelor cu atributii de conducere si a persoanelor strans legate
de acestea cu art. 19 MAR (raportare) si art. 14 MAR (interdictia de utilizare a informatiilor privilegiate), in
perioadele relevante.

4. Evaluarea, in cadrul investigatiei, a imprejuarilor care ar putea indica indeplinirea elementelor constitutive
ale infractiunii prevazute de art. 157 alin. (1) din Legea nr. 24/2017, in special privind BVC-ul 2024 publicat
tardiv, si luarea masurilor legale ce se impun.

5. Luarea masurilor necesare pentru adoptarea de catre Emitent a unei proceduri interne de monitorizare
continua a executiei BVC si publicare proactiva a profit warnings la depasirea unui prag material.

VII. DOVEZI ANEXATE
Anexa 1: BVC 2024 - IMP_2024-09-20_BVC.pdf (AGA 20.08.2024, publicat pe BVB)
Anexa 2: BVC 2025 - IMP_2025-04-29_BVC.pdf (AGA 29.04.2025; contine col. ,2024 realizat”)

Anexa 3: Raportul trimestrial T3 2025 - IMP_2025_ RT-Q3 (nov. 2025; relevant: p. 52-53 comparativ BVC;
p. 65 castiguri reevaluare; p. 53 formulare minimizatoare)

Anexa 4: Raportul curent IMP 27.02.2026 - rezultate anuale preliminare 2025

Anexa 5: Articole presa: Economica.net + Financial Intelligence, 27.02.2026
Cu stima,

Dragos-Alin Dehelean

- Bigitally signed by
(Semnatura) Dragos-Alin Dehelean
Data: 02.03.2026 Date: 2026.03.04 15:15:45 +02'00'

Nota: Cifrele din tabele sunt extrase direct din documentele emitentului, in valuta originald (EUR), cu exceptia cazurilor marcate cu *.
Toate citarile legislative au fost verificate din sursele primare indicate. Petentul isi rezerva dreptul de a completa plangerea cu dovezi
suplimentare.
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