DIVULGARE PUBLICA

Nota de fundamentare

Conform prevederilor art. 1, alin. (1) din H.G. nr. 700/2012, Autoritatea Nationala
pentru Protectia Consumatorilor, denumita in continuare Autoritatea, este institutie
publica si functioneaza ca organ de specialitate al administratiei publice centrale, cu
personalitate juridica, in subordinea Guvernului si in coordonarea Ministrului economiei,
comertului si mediului de afaceri.

Conform art. 3, alin. (1) din H.G. nr. 700/2012 Autoritatea are, printre altele,
urmatoarele atributii principale:

i) controlul respectarii dispozitiilor legale privind protectia consumatorilor
referitoare la apararea drepturilor legitime ale consumatorilor de cétre prestatorii de
servicii financiare;

j) constatarea contraventiilor si dispunerea masurilor de limitare a consecintelor
prestarii serviciilor financiare care nu sunt in concordantd cu dispozitiile legale din
domeniile de activitate ale Autoritatii prin aplicarea sanctiunilor contraventionale
prevazute de lege si sesizarea organele de urmarire penala ori de cate ori constata
incalcari ale legii penale.

Conform H.G. nr. 700/212 Autoritatea Nationald pentru Protectia Consumatorilor
(Autoritatea) coordoneaza si realizeaza strategia si politica Guvernului in domeniul
protectiei consumatorilor, actioneaza pentru prevenirea si combaterea practicilor care
dauneaza vietij, sanatatil, securitatii si intereselor economice ale consumatorilor.

Conform Legii nr. 296/2004, privind Codul Consumului, Statul, prin autoritatea
centrald cu atributji in domeniul protectiei consumatorilor, are drept obiective: protectia
consumatorilor impotriva riscului de a achizitiona un produs sau de a Ii se presta un
serviciu care ar putea sa le prejudicieze viata, sanatatea sau securitatea ori sa le
afecteze drepturile si interesele legitime, protectia intereselor economice ale
consumatorilor, despagubirea efectiva a consumatorilor si prevenirea si combaterea,
prin toate mijloacele, a practicilor comerciale abuzive si a prestarii serviciflor, inclusiv a
celor financiare care pot afecta interesele economice ale consumatorilor.

Domeniul dezvoltatorilor imobiliari este unul din domeniile pentru care
Autoritatea este competentd in a controla si supraveghea respectarea prevederilor
legale in cazul in care sunt incheiate contracte cu consumatorii, asa cum sunt definiti la
art. 2, punctul 2 din O.G. nr. 12/1992, privind protectia consumatorilor, ca fiind orice
persoand fizicd sau grup de persoane fizice constituite in asociatii, care actioneaza in
scopuri din afara activitatii sale comerciale, industriale sau de productie, artizanale ori
liberale.

Achizitia unui imobil reprezintd pentru majoritatea consumatorilor cea mai
importanta achizitie realizata vreodata.



Actiunile de control desfasurate in cadrul Autoritatii se realizeaza in conformitate
cu prevederile Procedurii cadru privind activitatea de supraveghere si control, in
perioada 2019 - prezent procedura fiind aprobata prin intermediul urmatoarelor ordine:
Ordinul ANPC nr. 834/27.11.2019 (Anexa 1), Ordinul ANPC nr. 34/14.01.2011 (Anexa
Z2), Ordinul ANPC nr. 116/01.03.2022 (Anexele 33, 3b s/ 3c), Ordinul ANPC nr.
524/06.07.2023 (Anexele 4a si 4b), Ordinul ANPC nr. 572/21.07.2023 (Anexele 5a s/ 5b)
si Ordinul nr. 1601/11.10.2024 (Anexa 6).

Conform Procedurii cadru privind activitatea de supraveghere si control
(Procedura cadru de control) actiunile de control desfasurate in cadrul Autoritatii pot fi
in general de trei tipuri: controale tematice, controale operative si controale pentru
cercetarea reclamatiilor consumatorilor.

Conform Procedurii cadru de control scopurile activitatii de control sunt, printre
altele, urmatoarele:

- prevenirea incdlcarii reglementarilor legale in domeniul protectiei
consumatorilor;

- sanctionarea abaterilor constatate, in vederea limitarii consecintelor prezente si
viitoare

- dispunerea masurilor adecvate, in vederea restabilirii legalitatii si evaluarea
impactului si a eficientei masurilor luate anterior;

Conform Procedurii cadru de control obiectivele activitatii de control sunt, printre
altele, urmatoarele:

- verificarea legalitatii functionarii operatorului economic in baza caruia Isi
desfasoara activitatea;

- identificarea neconformitdtilor produselor si serviciilor cu impact asupra
drepturilor si intereselor consumatorilor. Sanctionarea si dispunerea masurilor corective
pentru prevenirea/ incetarea incdlcdrii reglementarilor legale in domeniul protectiei
consumatorilor si limitarea consecintelor acestora;

- solutionarea sesizarilor si a reclamatiilor consumatorilor cu privire la lipsa
conformitatii produselor si serviciilor;

- evaluarea rezultatelor verificarii unor sesizdri si reclamatii care evidentiaza
incdlcari ale normelor legale sau ale unor reglementari specifice domeniului protectiei
consumatorului;

Controlul operativ se efectueaza doar din dispozitia conducerii Autoritatii si consta
in verificarea cu celeritate a activitatii operatorului economic, in vederea stabilirii
existentei sau inexistentei a unor incdlcari ale reglementadrilor legale in domeniul
protectiei consumatorilor.

In luna iulie 2020, din dispozitia comisarului sef adjunct al Comisariatului
Judetean pentru Protectia Consumatorilor (CJPC Constanta) au fost efectuate o serie de
controale operative la dezvoltatori imobiliari.



Am fost nominalizat in cadrul echipei care urma sa realizeze aceste controale prin
intermediul unor e-mailuri transmise (4Anexa 7a, Anexa 7b) dar in contextul in care
participam alaturi de o colega si la actiunile de control realizate in cadrul tematicii
A.N.P.C. nr. 16332/20.11.2019, la institutiile financiare bancare care au acordat in
perioada 2005-2009 credite consumatorilor in moneda CHF (franc elvetian), fiind singurii
comisari participanti in cadrul actiunii de control, i-am comunicat comisarului sef adjunct
ca nu pot participa la controalele operative solicitate.

Nu am participat la actiunile de control in conditiile in care comisarul sef adjunct
nu a emis nicio delegare pentru un control operativ, prin urmare nu am realizat niciun
un control operativ la Nordis Management Srl si nici nu am fost desemnat coordonator
al echipei precum afirma in mod fals in cadrul unui podcast! fostul Presedinte al
Autoritatii, actualul comisar sef adjunct CJPC Constanta.

Controalele operative sunt reglementate in Procedura cadru de control ca fiind
controale care constau in verificarea, limitata in timp si sub raportul sferei de cuprindere,
a profesionistului ori a unei filiale, sucursale sau punct de lucru ale acestuia, in vederea
stabilirii existentei sau inexistentei unor incalcari ale reglementarilor legale aplicabile in
domeniul protectiei consumatorilor.

Totodata, controlul operativ se caracterizeaza prin rapiditate, rigoare si eficienta
si nu poate fi transformat, in lipsa unor constatari valorificabile, in control tematic sau
de altd natura.

Practic, fostul Presedinte al Autoritatii, actualul comisar sef adjunct CIPC
Constanta a decis in baza unor ratiuni cunoscute doar de dansul efectuarea unor
controale operative la dezvoltatorii imobiliari din judetul Constanta in cadrul cdrora sa
se verifice majoritatea actelor normative ca cele mentionate in cadrul unei tematici,
transforménd astfel un control operativ intr-un control tematic, contrar prevederilor
punctului 4.3.1 din Procedura cadru privind activitatea de supraveghere si control/
conform cdrora un control operativ nu poate fi transformat, in control tematic sau de
altd natura.

Dealtfel, este o cutuma obisnuita a conducerii Autoritatii de a se prevala de
principiul subordonarii ierarhice prevazut de art. 373, lit. k) si art. 442 din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ, si de a dispune efectuarea de controale operative
fara niciun fundament la anumiti operatori economici si fara a exista o dovada a acestei
dispozitii, contrar Procedurii cadru de control.

Urmare a dispozitiilor fostului Presedinte al Autoritatii, la perioada respectiva
comisar sef adjunct in cadrul C.J.P.C. Constanta, transmise prin e-mail in data de
15.07.2020 au fost efectuate 6 actiuni de control operative (conform evidentei
documentelor de control din cadrul CIPC Constanta) la dezvoltatori imobiliari in perioada
august — octombrie 2020.

In cadrul controalelor operative efectuate in perioada august — octombrie 2020
au fost incheiate 3 procese verbale de constatare a contraventiei pentru nerespectarea

! https://www.youtube.com/watch?v=TIWmIZzi EA min. 18




de catre dezvoltatorii imobiliari a suprafetelor minimale prevazute in Anexa nr. 2 la Legea
locuintei nr. 114/1996, verificarea acestor prevederi legale, pentru care fostul Presedinte
al Autoritatii are o atentie deosebita, fiind probabil unicul scop al controalelor operative,
in conditiile in care controalele operative nu pot fi transformate in controale tematice.

Printre operatorii economici verificati a fost si dezvoltatorul imobiliar Nordis
Management Srl in urma controlului fiind incheiat procesul verbal de constatare nr.
354559/24.08.2020, constatandu-se ca ansamblul Nordis, compus din 2 imobile ce
functioneaza ca apart-hotel, unitati de cazare, care nu intra sub incidenta Legii nr.
114/1996, nefiind locuinte.

Din analiza documentatiei anexate s-a constatat ca autorizatiile de constructie
prezentate de operatorul economic sunt Autorizatia de construire nr. 279/25.04.2019
(Anexa &) si Autorizatia de construire nr. 862/28.11.2019 (4nexa 9), autorizatiile
prevazand in primul caz ,Construire imobil P+9E — Aparthotel cu restaurant la parter,
piscina si parcare auto’ iar in al 2-lea caz ,Imobil P+9E — Apart-hotel cu spatii
comerciale, corp receptie parter si piscina exterioard’.

In cadrul Autorizatiei de construire nr. 279/25.04.2019 la Descrierea functionala
si economica (punctul 1.6 din Documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de
construire - DTAC) se mentioneaza: , Prin realizarea investitiei propuse se doreste
edificarea unui imobil care sa asigure confortul si mediul adecvat unui imobil nou,
modern, cu spatif interioare care sa indeplineasca suprafetele minime necesare spatiflor
de cazare. Imobilul propus pentru construire va avea regimul de inaltime P+9E, iar
functiunea este de aparthotel cu restaurant la parter, piscina si parcare auto’.

In cadrul Autorizatiei de construire nr. 862/28.11.2019 la Descrierea functionala
si economica (punctul 1.6 din Documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de
construire - DTAC) se mentioneaza: , Prin realizarea investitiei se doreste edificarea unui
imobil care sd asigure confortul si mediul adecvat unui imobil nou, modern, cu spatif
interioare care sa indeplineasca suprafetele minime necesare spatiilor de cazare.
Beneficiarul doreste construirea unui imobil P+9E — hotel cu restaurant la parter, corp
receptie parter si o piscind exterioard’.

Cele doua autorizatii mentionate sunt corespunzatoare corpurilor de cladire nr. 1
si nr. 2 din proiectul imobiliar Nordis Mamaia, care in prezent poartd denumirea de
Nordis Hotel.

In ambele autorizatii la Descrierea functiunii (punctul 2.3 din DTAC) toate
unitatile locative de la etaje prezinta in cadrul descrierii sintagma ,, unitate de cazare” si
nu exista nicio unitate locativa care sa prezinte sintagma ,, apartament".

in cadrul documentatiei a fost constatata si o comunicare interna (Anexa 10) a
dezvoltatorului imobiliar prin intermediul cdreia a fost transmisa informatia ca Nordis
Management nu construieste apartamente rezidentiale, si prin urmare nici nu se
realizeaza comercializarea de apartamente rezidentiale catre consumatori.

In aceste conditii, urmare a documentelor si informatiilor transmise de citre
Nordis Management Srl, a fost incheiat procesul verbal de constatare mentionat anterior
controlul operativ limitandu-se la verificarea respectarii prevederilor Legii nr. 144/1996,
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pentru care fostul Presedinte al Autoritatii, actualul comisar sef adjunct acorda o atentie
deosebita.

Desi pentru corpurile de cladire nr. 1 si nr. 2, care in prezent reprezinta in parte
Hotelul Nordis, toate unitatile locative sunt mentionate ca fiind unitati de cazare, si nu
apartamente, totusi s-a constatat ca anterior lunii august 2020 dezvoltatorul imobiliar
Nordis Management S.r.l. a incheiat cu consumatorii promisiuni de vanzare-cumparare
care au ca obiect dreptul de proprietate al unui apartament, astfel incat se constata ca
in cadrul actiunii de control finalizate prin procesul verbal de constatare nr.
354559/24.08.2020 Nordis Management S.r.l. a prezentat Autoritatii in mod inselator
activitatea societatii ca si cum nu ar avea relatii comerciale cu consumatori, impiedicand
Autoritatea in indeplinirea atributiilor legale.

Controlul tematic reprezinta in fapt principalul tip de control prin care Autoritatea
isi indeplineste atributiile legale, este un control programat, cu o duratd limitata, cu
obiective expres si precis stabilite ce vizeaza o anumita categorie de produse sau servicii.

Incepand cu luna septembrie 2016 prin 0.U.G. nr. 52/2016, privind contractele
de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile, precum si pentru modificarea si
completarea O.U.G. nr. 50/2010 privind contractele de credit pentru consumatori,
dezvoltatorii imobiliari sunt reglementati in mod special cadrul legislatiei specifice privind
protectia consumatorilor.

In cadrul art. 3, punctul 36 din O.U.G. nr. 52/2016 dezvoltatorul imobiliar este
definit ca fiind ,persoana juridica sau persoana fizica autorizata potrivit legii care
efectueaza toate operatiunile imobiliare in vederea construirii, finalizarii si predarii catre
beneficiari a unor locuinte, precum si coordonarea surselor de finan{are necesare
realizarii acestor operatiuni”.

0.U.G. nr. 52/2016 reprezinta o transpunere in legislatia nationala a Directivei
2014/17/UE, privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile
rezidentiale, directiva in cadrul cdreia dezvoltatorii imobiliari nu sunt mentionati.

In transpunerea unei Directive U.E. in legislatia nationald orice stat membru
poate introduce dispozitii mai stricte decat cele prevazute in directiva in acele domenii
despre care nu se precizeaza clar ca fac obiectul unei armonizari maxime.

In acest sens dezvoltatorii imobiliari sunt reglementati in cadrul O.U.G. nr.
52/2016 dar in conditiile in care dezvoltatorii imobiliari nu acorda consumatorilor credite
de tipul celor prevazute la art. 2 alin. (1) pe teritoriul Romaniei potrivit O.U.G. nr.
99/2006, privind institutiile de credit, reglementarea nu asigura absolut niciun grad de
protectie consumatorilor.

Inregistrarea dezvoltatorilor imobiliari este, dupd cate cunosc, singura actiune
realizatd de dezvoltatorii imobiliari in urma intrarii in vigoare a 0.U.G. nr. 52/2016, in
practica, cel putin in cadrul CJPC Constanta nefiind intalnit niciun dezvoltator imobiliar
care sa acorde credite consumatorilor. Exista opinia in cadrul Autoritatii ca practica unor
dezvoltatori imobiliari de a permite plata imobilului in rate lunare, fara a fi perceputa
nicio dobanda, ar putea fi asimilata unei operatiuni de creditare dar nu a fost identificata
in cuprinsul actului normativ niciun articol care ar putea sta la baza acestei interpretari.
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Prin urmare, dezvoltatorii imobiliari, sunt reglementati in prezent doar de formg,
constatarea contraventiilor realizandu-se in continuare in baza legislatiei generale
privind protectia consumatorilor, aspect care este cunoscut de catre conducerea
Autoritdtii In conditiile in care numarul numdrul contractelor de credit incheiate cu
consumatorii se transmit anual de cdtre dezvoltatorii imobiliari in conformitate cu
prevederile art. 3 din Ordinul Presedintelui ANPC nr. 4/2017, privind documentatia si
informatiile necesare inregistrarii, precum si modalitatea si termenele de raportare
pentru dezvoltatorii imobiliari.

In urma intrdrii in vigoare a 0.U.G. nr. 52/2016 au fost desfasurate actiuni de
control tematice dispuse de conducerea Autoritatii, conceperea acestora realizandu-se
avand in vedere prevederile O.U.G. nr. 52/2016, Legii nr. 193/2000, Legii nr. 363/2007
si 0.G. nr. 21/1992.

In cursul anului 2018 au fost desfasurate 2 actiuni de control tematice nationale
privind verificarea respectarii prevederilor legale de catre dezvoltatorii imobiliari, prima
(Anexa 11a) a fost desfasurata in perioada 19.02-23.02.2018 iar a doua (4nexa 115) a
fost desfisuratd in perioada 10.12.2018-10.01.2019. In prima actiune tematicé au fost
verificati 12 dezvoltatori imobiliari (4nexa 71c) din care la 3 dezvoltatori imobiliari au
fost constatate abateri de la prevederile legale iar in a doua actiune tematica au fost
controlati un numar de 5 dezvoltatori imobiliari (4nexa 711d) din care la 3 au fost
constatate abateri de la prevederile legale. Pentru 2 operatori economici in cadrul celei
de-a doua tematici a fost constatata nerespectarea prevederilor Legii nr. 114/1996.
Dezvoltatorul imobiliar Nordism Management Srl nu se regaseste printre dezvoltatorii
imobiliari verificati in cadrul tematicilor.

In cursul anului 2019 a fost desfisuratd o singurd actiune de control tematics
nationald (Anexa 12a) privind verificarea respectarii prevederilor legale de catre
dezvoltatorii imobiliari in perioada 01.02.2019-01.03.2019, fiind prezentatda ca o
prelungire a celei anterioare, dar fiind o pauza intre tematici in perioada 10.01.2019-
31.01.2019, astfel incit poate fi consideratd o tematic separats. In cadrul tematicii fost
verificati 19 dezvoltatori imobiliari (Anexa 12b) din care la 8 dezvoltatori imobiliari au
fost constatate abateri de la prevederile legale. Pentru 6 operatori economici a fost
constatatd nerespectarea prevederilor Legii nr. 114/1996. Dezvoltatorul imobiliar
Nordism Management Srl nu se regaseste printre dezvoltatorii imobiliari verificati in
cadrul tematicii.

In cursul anului 2020 nu au fost desfésurate actiuni de control tematice nationale
privind verificarea respectarii prevederilor legale de catre dezvoltatorii imobiliari.

In cursul anului 2021 a fost desfisuratd o singurd actiune de control tematics
nationala (4nexa 13a) privind verificarea respectarii prevederilor legale de catre
dezvoltatorii imobiliari in perioada 15.11.2021-10.01.2022. In cadrul tematicii fost
verificati 7 dezvoltatori imobiliari (4nexa 135)din care la 6 dezvoltatori imobiliari au fost
constatate abateri de la prevederile legale. Dezvoltatorul imobiliar Nordism Management
Srl nu se regaseste printre dezvoltatorii imobiliari verificati in cadrul tematicii. Pentru 3
operatori economici a fost constatatd nerespectarea prevederilor Legii nr. 114/1996.



Coordonarea actiunilor de control s-a realizat de catre fostul Presedinte al Autoritatii
actualul comisar sef adjunct CJPC Constanta.

In luna februarie 2022, in conditiile in care fostul Presedinte al Autorititii si-a
inceput mandatul in luna ianuarie 2022, a fost emis Ordinul A.N.P.C. nr. 107/23.02.2022
(Anexa 14), prin care a fost constituit la nivelul Autoritatii un Grup de lucru ce trebuia
sa functioneze in perioada 01.03.2022-31.03.2022, aflat in subordinea directa a
Presedintelui A.N.P.C. si in coodonarea Directorul General D.G.C.S.P.A.E. si care trebuia
sa desfasoare controale operative privind respectarea prevederilor legale de catre
dezvoltatorii imobiliari si coordonarea tematicii de control pe regiuni in vederea
desfasurarii unui control unitar.

In cadrul judetului Constanta nu a fost efectuata nicio actiune de control de catre
Grupul constituit in baza Ordinului Ordinul A.N.P.C. nr. 107/23.02.2022, colega din
cadrul C.J.P.C. Constanta nominalizand in cadrul Grupului nerealizand deasemenea nicio
actiune de control la dezvoltatori imobiliari.

In cursul anului 2022 a fost desfisuratd o noud actiune de control tematicd
A.N.P.C. privind verificarea respectarii prevederilor legale de catre dezvoltatorii imobiliari
(Anexa 15a) cu durata de desfasurare pana in data de 31.03.2022, ulterior prelungita
in baza referatului nr. 4686/10.05.222 (Anexa 15b) panad la data de 10.06.2022, desi nu
a fost identificat si referatul de prelungire a tematicii incepand cu data de 01.04.2022,
in conditiile in care data finald de desfasurare a tematicii a fost 31.03.2022.

Tematica este prezentata in mod eronat ca o prelungire pana la data 31.03.2022
desfasurat pand in data de 10.01.2022. Prin prelungirea tematicii s-a avut in vedere
Ordinul A.N.P.C. mentionat anterior, nr. 107/23.02.2022, dar acesta prevedea
constituirea Grupului de lucru mentionat anterior si desfasurarea controalelor operative
la dezvoltatori si nu desfasurarea unor actiuni de control tematice.

In cadrul tematicii fost verificati 34 dezvoltatori imobiliari (4nexa 15¢)din care la
12 dezvoltatori imobiliari au fost constatate abateri de la prevederile legale.
Dezvoltatorul imobiliar Nordism Management Srl nu se regaseste printre dezvoltatorii
imobiliari verificati in cadrul tematicii. Pentru 11 operatori economici a fost constatatd
nerespectarea prevederilor Legii nr. 114/1996.

In cadrul tematicii (la punctul nr. 4) a fost introdusd si obligativitatea verificirii
respectarii prevederilor Legii locuintei nr. 114/1996, act normativ nementionat ca baza
legala a tematicii, pentru care nu sunt prevadzute sanctiuni si pentru care Autoritatea nu
este desemnata ca autoritate competentd, act normativ cdruia fostul Presedinte al
Autoritatii, actualul comisar sef adjunct CJPC Constanta i acorda o atentie deosebita.

Legea locuintei nr. 114/1996 reprezinta actul normativ suplimentar pentru care
s-a solicitat verificarea respectarii prevederilor legale si reprezinta in fapt actul normativ
pentru care conducerea a solicitat verificarea respectarii prevederilor legale, dupa cum
va fi aratat in continuare.

In cadrul art. 2, lit. b) din Legea nr. 114/1996 locuinta convenabil este definitd
ca fiind /locuinta care, prin gradul de satisfacere a raportului dintre cerinta utilizatorului
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s/ caracteristicile locuintei, la un moment dat, acopera necesitatile esentiale de odihna,
preparare a hranej, educatie si igiena, asigurénd exigentele minimale prezentate in
anexa nr. 1 la lege.

In cadrul art. 3 din Legea nr. 114/1996 se prevede ci autorizarea executdrii
constructiilor de locuinte noi, indiferent de natura proprietatii sau a amplasamentului,
se face pe baza satisfacerii exigentelor minimale, prevazute in anexa nr. 1 lege.

In anexa nr. 1, lit. B din Legea nr. 114/1996 sunt previzute in functie de numérul
de camere si numarul de persoane din care este compusa familia suprafetele minimale,
exprimate in m? pentru urmatoarele spatii: camera de zi, dormitor, loc de luat masa,
bucatarie, incaperi sanitare, spatii de depozitare, fiind prevazuta si suprafatele utild si
construita minimale.

Conform art. 68 din Legea nr. 114/1996 pentru aducerea la indeplinire a
dispozitiilor legi, Guvernul va adopta horme metodologice de aplicare.

In cadrul art. 1, alin. (1) din Normele Metodologice pentru punerea in aplicare a
prevederilor Legii locuintei nr. 114/1996, aprobate prin H.G. nr. 446/1996, si ulterior
prin H.G. nr. 1275/2000, era prevazuta obligatia primariilor sau, dupa caz, a delegatiilor
permanente ale consiliilor judetene, abilitate, conform legii, sa elibereze autorizatii de
construire de locuinte noi sa verifice si sa consemneze la acestora, indeplinirea
exigentelor minimale cuprinse in anexa nr. 1 la Legea nr 114/1996.

Prin H.G. nr. 457/2017 art. 1, alin. (1) din Normele Metodologice pentru punerea
in aplicare a prevederilor Legii locuintei nr. 114/1996 a fost modificat astfel incat acesta
prevede ca , eliberarea autorizatiilor de construire pentru locuinte noi se face obligatoriu
cu respectarea exigentelor minimale privind suprafetele si nivelul de dotare a incaperilor
ce compun locuintele, cuprinse in anexa nr. 1 la Legea nr. 144/1996" maodificare prin
care articolul a devenit asemanator cu articolul 3 din lege.

Nerespectarea prevederilor art. 3 si Anexei nr. 1 din Legea nr. 114/1996 nu
reprezinta contraventie, actul normativ neavand prevazut in fapt nicio contraventie
pentru nerespectarea prevederilor acestuia, dar in cadrul actiunilor de control tematice
nationale privind dezvoltatorii imobiliari, fostul Presedinte al Autoritatii, actualul comisar
sef adjunct CIJPC Constanta, a hotdrat cd nerespectarea preveerilor art. 3 din Legea nr.
114/1996 constituie un comportament incorect fata de consumatori, contrar
prevederilor art. 9 din O.G. nr. 21/1992, privind protectia consumatorilor.

In urma actiunilor de control efectuate la dezvoltatori imobiliari in perioada
decembrie 2018 — ianuarie 2019 prin adresa nr. 779/28.03.2019 (4nexa 16a) a fost
sesizata Institutia Prefectului Judetului Constanta privind nerespectarea de cdtre
dezvoltatorii imobiliari a suprafetelor minimale prevazute in Anexa nr. 2 la Legea
locuintei nr. 114/1996 solicitand luarea masurilor pentru anularea documentelor
administrative cu caracter ilegal si pentru repararea prejudiciilor aduse consumatorilor,
desi legiutorul nu a prevazut nicio contraventie pentru nerespectarea prevederilor Legii
nr. 114/1996 si nici Autoritatea nu este desemnatda autoritate competenta pentru
verificarea acestei legi.



Urmare a faptului ca in urma informarii Institutiei Prefectului Constanta, aceasta
nu a luat nicio masurd care sa limiteze incalcarea legii, fostul presedinte al Autoritatii,
actualul comisar sef adjunct CIPC Constanta, a sesizat in data de 27.08.2020 Directia
Nationala Anticoruptie (4nexa 16b), Inspectoratul de Stat in Constructii (4nexa 16¢) si
Ministerul Afacerilor Interne (Anexa 16d).

In cadrul sesizdrilor adresate institutiilor mentionate se mentioneaza emiterea
unei circulare, dar de fapt prin circulara se face referire la e-mailul (4nexa /a) transmis
in data de 15.07.2020, din adrese reiesind faptul cd obiectul controalelor operative a
reprezentat verificarea cu prioritate a respectarii prevederilor Legii nr. 114/1996, act
normativ pentru care Autoritatea nu este competenta.

In cadrul adreselor se face referire la faptul ca C.J.P.C. Constanta a castigat in
prima instantd un proces, hotdrdrea judecdtoareascd nefiind definitivd la data
transmiterii adresei, referitor la plangerea impotriva unui proces verbal in cadrul caruia
au fost constatate nerespectarea prevederilor Legii nr. 114/1996, fara a se face referire
la numarul de dosar din instanta de judecata.

Hotararea la care se face referire a fost identificata ca fiind cea din Dosarul nr.
2566/212/2019, dosarul fiind castigat atat pe fond cat si in apel.

Dar in urma tematicii privind dezvolvatorii imobiliari desfasurate in 2019 au mai
fost contestate in instanta si alte doua procese verbale de constatare a contraventiei in
cadrul carora au fost constatate contraventii privind nerespectarea de catre dezvoltatorii
imobiliari a suprafetelor minimale prevazute in Anexa nr. 2 la Legea locuintei nr.
114/1996 fiind constituite in instanta Dosarele nr. 2791/212/2019 si nr. 8094/212/2019,
dar in ambele dosare instanta de judecatd a anulat procesul verbal de constatare a
contraventiel.

In cadrul Dosarului nr. 8094/212/2019 ratiunea Tribunalului in a anula procesul
verbal de constatare a contraventiei s-a bazat si pe urmdtoarele argumente:

Astfel, se constata cd petenta a comunicat consumatorului si a pus la dispozitia
acestuia la momentul vanzarii imobilului toate informatiile necesare pentru ca acesta din
urma sa-si formeze convingerea cu privire la suprafetele imobiluilui ce urma a fi
achizitionat, nefiind in niciun moment pus in dificultate sau sa primeasca informatii care
sa-/ conduca la concluzii eronate.

Astfel, orice consumator cu minime diligente, si minime cunostinte matematice si
arhitecturale ar fi putut observa faptul ca imobilul in cauza nu prezinta specificatiile
minimale prevazute de legislatia in vigoare, in ceea ce priveste suprafata utila a camerei
de zj, pe de altd parte, se poate observa cd imobilul in cauza prezintd suprafete
excedentare in cazul celorlalte incaperi si din afirmatiile petentei, netagaduite de
intimata, imobilul a fost reconfigurat dupa specificatiile clientului.

Prin circulara A.N.P.C. nr. 2625/10.03.2022 (4nexa 17) au fost transmise
Comisariatelor Judetene clarificari in vederea realizarii unui control unitar in cadrul
actiunilor de control la dezvoltatori imobiliari. In cadrul circularei se mentioneaza c&
constructiile dezvoltatorilor trebuie sd corespunda, atat in ansamblu, cd si pe parti
separate, utilizarii preconizate, avdnd in vedere ca scopul principal este asigurarea
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sanatatii si siguranta persoanelor implicate de-a lungul intregului ciclu de viatd al
constructiilor.

Totodata, prin circulara a fost solicitatd emiterea unui adrese, conform model
anexat circularei, cdtre Primariile din judet in vederea obtinerii situatiei centralizate de
autorizatii de constructii emise dezvoltatorilor imobiliari pentru care nu s-au intocmit si
procese verbale de receptie.

La punctul nr. 3 in circulara se mentioneaza verificarea respectarilor Legii nr.
114/1996 iar la punctul nr. 4 se prevede verificarea informatiilor preliminare obtinute de
consumator la incheierea precontractelor cu dezvoltatorul imobiliar, fatd de realitatea
de la momentul finalizarii constructiei prin prisma prevederilor legii nr. 363/2007, privind
practicile comerciale incorecte.

Deasemenea, circulara mentioneaza Hotdrarea Tribunalui Constanta nr.
1789/2020 in Dosarul nr. 2566/212/2019 care este si anexata circularei, prin care a fost
mentinut in instanta singurul proces verbal de constatare a contraventiei in cadrul caruia
au fost constatate nerespectarea prevederilor Legii nr. 114/1996, ignordnd Hotarérile
nefavorabile emise de Tribunalului Constanta in aceeasi spetd in Dosarele nr.
2791/212/2019 si nr. 8094/212/2019.

In cursul anului 2023 a fost initiatd o noud actiune de control tematicd privind
verificarea respectarii prevederilor legale de catre dezvoltatorii imobiliari (4nexa 18a),
perioada de desfasurare fiind 09.01.2023-22.12.2023. Perioada de desfasurare a acestei
tematici de control de peste 11 luni era la data respectiva cea mai mare perioada de
desfasurare alocata uneri actiuni de control tematice in istoria Autoritatii.

In cadrul tematicii se mentioneazé efectuarea de controale séptdmanal fie de
catre colectivul din A.N.P.C - S.D.P.I.C, fie de catre Comisariatele Regionale/Judetene,
la un numar minim de 5 dezvoltatori imobiliari si realizarea lunara de raportari lunare
privind activitatea.

Totodata, se mentioneaza faptul ca pentru o practica unitara, colectivul se va
deplasa in regiuni, dupa un program prezentat lunar directorului general D.G.C.S.P.A.E.
s/ presedintelui Autoritatii.

Conform raportarii privind actiunile de control tematice realizate la dezvoltatori
imobiliar in anul 2023 (4nexa 18b)in perioada tematicii au fost verificati 10 dezvoltatori
imobiliari din care la 4 dezvoltatori imobiliari au fost constatate abateri de la prevederile
legale, la 3 dezvoltatorii constatandu-se abateri privind nerespectarea prevederilor Legii
locuintei nr. 114/1996. Desi perioada de desfasurare a tematicii de control a fost mult
mai mare decat cea din anul anterior numarul de dezvoltatori imobiliari verificati a fost
mult mai mic. Dezvoltatorul imobiliar Nordis Managament S.r.l. nu se regaseste nici de
aceastd data printre dezvoltatorii imobiliari verificati.

In cursul anului 2024 a fost initiatd o noud actiune de control tematicd privind
verificarea respectdrii prevederilor legale de cdtre dezvoltatorii imobiliari in baza
referatului aprobat nr. 13896/21.12.2023 (Anexa 19a) prin care s-a prelungit tematica
de control anterioara, desi in cadrul referatului se face referire doar la numarul mare de
dezvoltatori imobiliari care isi desfasoara actitatea in regiunea Bucuresti-Ilfov si nu se
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mentioneazd numarul tematicii initiale. Prelungirea tematicii de control s-a realizat pana
in data de 31.12.2024 astfel incat tematica privind verificarea respectarii prevederilor
legale de cdtre dezvoltatorii imobiliari in cursul anului 2024 are cea mai mare perioada
de desfasurare alocata unei actiuni de control tematice in istoria Autoritatii, un intreg an
calendaristic, chiar si considerand tematica distincta de cea anterioara.

In data de 25.03.2024 a fost primit un e-mail (Anexa 18b) de la un coleg din
cadrul Serviciului Derulare Proceduri Intermediari de Credite in care se realizeaza
informarea privind identitatea coordonatorului responsabil pentru pentru Regiunea Sud-
Est (Galati), In vederea coordonarii verificarilor efectuate privind respectarea
prevederilor legale de catre dezvoltatorii imobiliari, se comunicd un numdr de 5
dezvoltatori imobiliari identificati in judetul Constanta (lista fiind doar informativa), se
transmit doua fise de control privind dezvoltatorii imobiliari, un proces verbal de
constatare in cadrul caruia nu au fost constatate abateri, un proces verbal de constatare
a contraventiei (PVCC) in cadrul caruia a fost constatata nerespectarea prevederilor Legii
nr. 114/1996 si Hotdrarea Judecatoriei Sector 1 in Dosarul nr. 9060/299/2023 privind
respingerea plangerii impotriva unui alt PVCC in cadrul cdruia au fost constatate
prevederi contractuale neclare prin lipsa in cadrul promisiunii de vanzare a conditiilor de
garantie privind imobilul promis, cu nerespectarea art. 10, lit. b) din O.G. nr. 21/1992.

Conform raportarii privind actiunile de control tematice realizate la dezvoltatori
imobiliar in anul 2024 (Anexa 19¢)in perioada tematicii au fost verificati 9 dezvoltatori
imobiliari din care la 34 dezvoltatori imobiliari au fost constatate abateri de la prevederile
legale, la un dezvoltator imobiliar constatdndu-se abateri privind nerespectarea
prevederilor Legii locuintei nr. 114/1996. Desi perioada de desfasurare a tematicii de
control a fost mult mai mare decat cea din anul anterior numarul de dezvoltatori
imobiliari verificati a fost mult mai mic. Dezvoltatorul imobiliar Nordis Managament S.r. 1.
nu se regaseste nici de aceasta data printre dezvoltatorii imobiliari verificati.

Si in cursul anului curent, prin referatul nr. 53041/03.01.2025 (Anexa 20) s-a
prelungit tematica de control privind verificarea respectarii prevederilor legale de catre
dezvoltatorii imobiliari pana la sfarsitul anului curent.

Desi domeniul dezvoltatorilor imobiliari a reprezentat in ultimii ani domeniul cel
mai controlat si supravegheat, fiind desfasurate controale tematice nationale in fiecare
an incepand cu anul 2018, cu exceptia anului 2020, totusi dezvoltatorul imobiliar Nordis
Managament S.r.1. nu se regaseste printre dezvoltatorii imobiliari verificati de catre CJPC
Constanta in conditifle in care proiectul fanion al companiei este pe raza judetului
Constanta.

Urmare a dispozitiilor circularei ANPC nr. 2625/10.03.2022, (Anexa 17)transmise
in cadrul tematicii nationale privind verificarea respectarii prevederilor legale de catre
dezvoltatorii imobiliari in anul 2022 a fost transmisa cdtre Primdria Navodari adresa
C.J.P.C. Constanta nr. 1104/14.03.2022 (Anexa 21) prin care au fost solicitate
denumirea dezvoltatorilor imobiliari pentru care au fost emise autorizatii de constructie
si pentru care nu s-au intocmit procese verbale de constructie.

In urma solicitdrii Priméria N&vodari a transmis 6 fisiere in format excel
reprezentand evidenta autorizatiilor de construire aferente perioadei 2017-2022.
11



In cadrul fisierelor in format excel transmise de Prim&ria N&vodari au fost
constatate, conform situatii centralizatoare anexate (4rexa 22, Anexa 23), urmdtoarele
autorizatii de construire emise in anii 2019 si 2021 pentru dezvolvatorii imobiliari Nordis
Management S.r.l. si Nordis Mamaia S.r.l.:

- Autorizatia de construire nr. 279/25.04.2019 pentru obiectiv “ Construire imobil
p+9e - aparthotel cu restaurant la parter piscina si parcare auto’, suprafata utila (su)
11277,86 m?;

- Autorizatia de construire nr. 862/28.11.2019 pentru obiectiv “Imobil p+9e -
apart-hotel cu spatii comerciale corp receptie parter si piscina exterioard’, suprafata
utild (su) 11303,17 m?;

- Autorizatia de construire nr. 5/15.01.2021 pentru obiectiv “Amplasare cabina
prefabricata din beton punct de conexiune - imobil 9+9e - hotel restaurant piscina’

- Autorizatia de construire nr. 7/18.01.2021 pentru obiectiv "Imobil p+9e+spatii
tehnice - aparthotel cu spatii comerciale si parcare auto”, suprafata utila (su) 11809,42
m?;

- Autorizatia de construire nr. 40/04.02.2021 pentru obiectiv “ Imobil p+9e+spatii

tehnice - aparthotel cu spatii comerciale si piscina exterioara’, suprafata utila (su)
12190,29 m?;

- Autorizatia de construire nr. 105/11.03.2021 pentru obiectiv
“Recompartimentari interioare, modificari fatade si supraetajare cu un nivel in limita a
20% din surpafata desfasurata conform legii 50/1991 imobil in curs de executie autorizat
cu AC 279/2019", suprafata utila (su) 1097,46 m?;

- Autorizatia de construire nr. 176/22.04.2021 pentru  obiectiv
“Recompartimentari interioare, modificari fatade si supraetajare cu un nivel n limita a
20% din surpafata desfasurata conform legii 50/1991 imobil in curs de executie autorizat
cu AC 862/2019", suprafata utild (su) 1097,46 m?;

- Autorizatia de construire nr. 346/30.07.2021 pentru obiectiv “Imobil s+p+8e -
locuinte colective’, suprafata utild (su) 13958,9 m?;

Cu exceptia ultimei autorizatii care este emisa pentru Nordis Mamaia S.r.l. toate
celelalte autorizatii sunt emise pentru Nordis Management S.r.l..

Evidenta autorizatiilor de construire pe anii 2019 si 2021 poate fi accesata si
online pe site-ul Primariei Navodari?3

Autorizatiile de construire nr. 279/25.04.2019 si nr. 862/28.11.2019 sunt pentru
corpurile de cladiri nr. 1 si nr. 2 din proiectul Mamaia Nordis, actualul “Hote/ Nordis”,
autorizatiile de construire nr. 5/15.01.2021 si nr. 7/18.01.2021 sunt pentru corpurile de
cladiri nr. 3 si nr. 4 iar autorizatia de construire nr. nr. 105/11.03.2021 este pentru prima
cladire din etapa a 2-a a proiectului NMordis Dune.

2 https://primaria-navodari.ro/registru-autorizatii-de-construire-si-certificate-de-urbanism-2019/

3 https://primaria-navodari.ro/registru-autorizatii-de-construire-2021/
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Autorizatiile de construire nr. 105/11.03.2021 si nr. 176/22.04.2021 reprezinta
recompartimentari interioare, modificari fatade si supraetajare a corpurilor de cladiri nr.
1 si nr. 2 din proiectul Mamaia Nordis. in conditiile in care autorizatiile mentionate au
ca obiectiv si recompartimentari interioare se presupune ca acestea au legatura cu
schimbarea modelului de business invocata in punctul de vedere public transmis de
Nordis.

Cu exceptia fisierului aferent anului 2017 toate celelalte fisiere format excel, ce
reprezinta evidenta autorizatiilor de construire emise de Primdria Navodari, prezinta o
coloana intitulata “Date tehnice’ iar din analiza si filtrarea datelor cuprinse in cadrul
acestei coloane s-a constatat ca in perioada 2018 — 2022 dezvoltatorul imobiliar Nordis
Managament S.r.l. este de departe cel mai mare dezvoltator imobiliar din zona
administrata de Primaria Navodari, prin raportare la valorile suprafetelor (totale, utile,
etc).

Dezvoltatorul imobiliar Nordis Managament S.r.l. reprezinta cel mai mare
dezvoltator imobiliar din zona Navodari in conditiile in care conform unui raport de
analiza*> despre piata constructiilor publicat de Ordinul Arhitectilor din Romania (OAR)
pentru perioada 2018-2020, in ceea ce priveste suprafata desfdsuratd cumulatd a
locuintelor colective, Navodari cu 800.000 mp se afia pe locul 2 in tara, pe primul loc
fiind municipiul Bucuresti cu 4,2 milioane mp, iar pe locul Constanta cu 535.000 mp.

Tncepénd cu luna iulie 2023 in cadrul Procedurii cadru de control este prevazut
faptul ca desfasurarea actiunilor de control tematic se va face cu prioritate iar in cadrul
actiunilor de control desfasurate in baza tematicilor se vor avea in vedere operatorii
economici al caror impact social este cel mai mare, apoi in ordine descrescatoare,
raportata la acesta si (art. 7.2 si ca in proportie de 70% din timpul dedicat actiunii de
control, vor fi vizati operatorii economici cu impact mare social si 30% (dintre procese
verbale) vor fi vizati operatorii economici cu impact mai mic art. (4.13).

In conditiile in are dezvoltatorul imobiliar Nordis Managament S.r.l. reprezinta cel
mai mare dezvoltator imobiliar din zona Navodari, conform evidentelor autorizatiilor de
construire emise de Primdria Navodari in perioada 2018-2020 tinand seama de raportul
de analiza despre piata constructiilor publicat de Ordinul Arhitectilor din Romania (OAR)
pentru perioada 2018-2020, conform caruia Navodari se afla pe locul 2 in tard in ceea
ce priveste suprafata desfasurata cumulata a locuintelor colective, in conformitate cu
prevederile art. 4.13 si art. 7.2 din Procedura cadru privind activitatea de supraveghere
si control, este evident faptul ca dezvoltatorul imobiliar Nordis Managament S.r.1. trebuia
sd faca obiectul unui control tematicin perioada 2019 — 2024.

Si din formele anterioare ale Procedurii cadru privind activitatea de supraveghere
si control, reiese importanta desfasurarii de actiuni de control in vederea identificarii
neconformitatilor produselor si serviciilor cv impact asupra consumatorilor si dispunerea
masurilor corective pentru prevenirea/ incetarea incalcarii reglementarilor legale in

4 https://www.ct100.ro/navodari-si-constanta-pe-locurile-2-si-3-in-romania-in-ceea-ce-priveste-suprafata-de-

constructii-noi/
5 https://oar.archi/wp-content/uploads/2021/10/Analiza-SiOAR-2018-2020-Raport-general web.pdf
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domeniul protectiei consumatorilor si limitarea consecintelor acestora, impact care in
mod evident trebuie raportat la marimea operatorului economic.

Si din principiile performantei si eficientei si eficacitatii, care stau la baza
exercitdrii functiei publice, prevazute la art. 373, lit. ¢) si €) din 0O.U.G. nr. 57/2019, si
din procedurile cadru de control anterioare, reiese importanta efectudrii actiunilor de
control cu prioritate la operatorii economici care pot avea /mpactasupra consumatorilor.

Spre deosebire de alte tematici de control, avand in vedere numarul redus de
dezvoltatori imobiliari, actiunile de control in cadrul tematicilor privind verificarea
respectdrii prevederilor legale de catre dezvoltatorii imobiliari au fost realizate in cadrul
C.J.P.C. Constanta, dupa cate cunosc, intotdeauna doar in baza dispozitiilor comisarului
sef adjunct care stabilea in mod exact care sunt dezvoltatorii imobiliari la care trebuie
realizate actiuni de control.

Desi in mass media incepand cu anul 2021 au fost publicate stiri®’ privind
practica dezvoltatorului imobiliar Nordis de a tergiversa livrarea apartamentelor si
conditionarea livrarii acestora de semnarea contractelor de locatiune totusi conducerea
Autoritatii nu a dispus efectuarea unui control tematic si la acest dezvoltator, in conditiile
in care conform Procedurii cadru de control la programarea actiunilor de control tematice
si stabilirea obiectivelor se va tine cont si de informatiile provenite din mass-media.

Conform prevederilor art. 10 din Legea nr. 296/2004 privind Codul consumului
este interzisa conditionarea vanzarii unui produs sau prestarea unui serviciu, de
cumpadrarea unui alt produs sau de prestarea unui alt serviciu, precum se pare ca a fost
in cazul conditionarii impuse consumatorilor de catre compania Nordis.

Prin prevederile art. 128 din O.U.G. nr. 52/2016 s-a introdus obligativitatea
inregistrarii la A.N.P.C. a dezvoltatorilor imobiliari care doresc sa acorde credite ipotecare
consumatorilor, listd actualizatd a acestora fiind publicatéd pe site-ul® Autoritdtii si
cuprinde in prezent un numar de 96 dezvoltatori imobiliari.

Din cele 96 inregistrari din registrul dezvoltatorilor imobiliari (4r7exa 24) compania
Nordis figureaza inregistrata cu trei firme: Nordis Management Srl (pozitia 25), Nordis
Mamaia Srl (pozitia 79) si Nordis Herastrau Srl (pozitia 80).

In conditiile In care exista un Registru al dezvoltatorilor imobiliari inregistrati la
ANPC, constituit in baza Ordinului Presedintelui A.N.P.C. nr. 4/2017, mentionat si in
cadrul tematicilor, ar fi fost normal ca orice actiune de control tematica care are ca
obiect verificarea respectarii prevederilor legale de catre dezvoltatorii imobiliari sa aiba
in vedere efectuarea controalelor cel putin la dezvoltatorii imobiliari inregistrati in
evidentele Autoritatii,

6 https://ziare.com/afaceri/constructii/nordis-intarziere-livrare-apartamente-termene-constructie-depasite-
1697171

7 https://www.replicaonline.ro/nordis-compania-sotului-deputatei-psd-laura-vicol-vinde-apartamente-pe-litoral-
si-bdquo-uita-ldquo-sa-le-livreze-573816

8 https://anpc.ro/wp-content/uploads/2024/10/LISTA-DEZVOLTARI-IMOBILIARI-INREGISTRATI-LA-ANPC-
220ct2024.xIsx
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Registrul dezvoltatorilor imobiliari ar fi trebuit sa insoteasca tematica de control
iar conducerea Autoritatii ar fi trebuit sa indice verificarea cu prioritate a dezvoltatorilor
imobiliari inregistrati in cadrul acestuia dar Registrul dezvoltatorilor imobiliari nu este
mentionat in cadrul niciunei tematici nationale de control din perioada 2018-2024.

Spre deosebire de actiunile de control tematice nationale privind verificarea
respectarii prevederilor legale de catre dezvoltatorii imobiliari foate tematicile pentru
verificarea respectarii prevederilor legale privind protectia consumatorilor de catre
entitatile de recuperare de creante sau de catre intermediarii de credite (pentru care
exista constituite liste/registre la nivelul Autoritdtii) au fost aprobate de cdtre
conducerea Autoritatii prin transmiterea listei cu operatorii economici inregistrati, in
conditiile in care la nivelul Autoritatii existd asemenea liste®1°,

Astfel, prin tematicile nationale pentru verificarea respectdrii prevederilor legale
privind protectia consumatorilor de catre entitatile de recuperare de creante din anii
2018 (Anexa 25a), 2021 (Anexa 25b) si 2023 (Anexa 25c) au fost transmise si Lista
entitatilor care desfasoara activitatea de recuperare creante cu indicarea punctelor de
lucru si a datelor de contact pentru fiecare societate de recuperare creante. Anexatd
(Anexa 25d) Lista entitatilor care desfasoara activitatea de recuperare creante transmisa
in cadrul tematicii din anul 2023. Autoritatea — structura centrald chiar s-a interesat in
cazul tematicii desfasurate in anul 2023 prin intermediul unui e-mail (4rnexa 25¢) daca
au fost realizate actiuni de control la entitdtile de recuperare creante cu puncte de lucru
pe raza judetului Constanta, pentru a verifica stadiul in care se afla controlul asupra
tuturor punctelor de lucru ale entitatilor de recuperare creante din aria de competenta.

Si in cadrul tematicii nationale din anul curent privind respectarea prevederilor
legale de catre intermediarii de credite (4nexa 26a), desi lista nu este mentionatd in
cadrul tematicii initiale totusi aceasta fost transmisa ulterior prin intermediul unui e-mail
(Anexa 26b).

In cazul actiunile de control tematice nationale privind verificarea respectarii
prevederilor legale de catre dezvoltatorii imobiliari doar in ceea ce priveste tematica din
anul 2024 prin intermediul unui e-mail (Anexa 19bH) transmis de catre o functie de
executie au fost transmise denumirea unor dezvoltatori imobiliari de pe raza judetului
Constanta, dar si in acest caz fara a se face trimitere la Registrul dezvoltatorilor imobiliari
inregistrati in cadrul Autoritatii.

Dezvoltatorul imobiliar Nordis, unul din cei mai mari din tard, a fost evitat in
desfasurarea controalelor tematice in conditiile in care la alti operatori mult mai mici au
fost desfasurate actiuni de control si de 2 ori pe luna (operatori economici din Eforie
Nord pe perioada Comandamentului Litoral) iar dezvoltatorul imobiliar este unul din
dezvoltatorii imobiliari inregistrati la A.N.P.C. in temeiul O.U.G. nr. 52/2016.

Dezvoltatorul imobiliar Nordis, unul din cei mai mari din tara, a fost evitat in
desfasurarea controalelor tematice in conditiile in care in cadrul Comandamentului

° https://anpc.ro/wp-content/uploads/2024/12/LISTA-ENTITATILOR-CARE-DESFASOARA-ACTIVITATEA-DE-
RECUPERARE-CREANTE-29.11.2024.pdf
10 https://anpc.ro/intermediari-credite/
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Litoral, alti operatori economici mult mai mici au fost verificati si de doud ori pe luna iar
dezvoltatorul imobiliar este unul din dezvoltatorii imobiliari inregistrati la A.N.P.C. in
temeiul O.U.G. nr. 52/2016.

In cursul anului 2024 a fost inregistrat reclamatia nr. 3541/26.04.2024 impotriva
dezvoltatorului imobiliar Nordis Management, singura reclamatie inregistrata la CJPC
Constanta impotriva dezvoltatorului imobiliar Nordis Management pana la intrarea in
procedura de insolventa.

In cadrul reclamatiei se sesizeaza conform anexei (Anexa 27a) urmatoarele:

Buna seara, Reclam Societatea Nordis Group SRL avand nr de 24813191 , adresa
Str Aleea Alexandru 21 , sector 1, Bucurest], administrata de Emanuel Postoaca si Mihai
Alexandru in urma unei promisiuni de vanzare -cumparare in 2019 care nici in prezent
nu s a finalizat ! Acestia au promis ca prolectul este gata in 2 ani , au amanat finalizarea
actelor si au impus cumparatorilor ( printre care ma aflu si eu ) mutarea din corpul
hotelier aflat in localitatea Navodari, Str Brizei nr 1, intr un imobil aflat in aproprierea
acestuia care nu este finalizat! Nu am acceptat aceasta mutare dupa 5 ani de promisiuni
din partea lor ca vom semna contractul final de VC si incearca sa convinga cumparatorif
ca singura varianta este mutarea, altfel ei nu pot preda apartamentele promise in actul
notarial si sa mearga in instanta daca refuza oferta lor! Construirea acestui hotel s a
facut din banii incasati in urma promisiunilor false ale acestora si fiind finalizata
constructia au recurs la mutarea tuturor intr un imobil nefinalizat! Va rog sa analizati
aceasta reclamatie, sunt foarte multi cumparatori in aceasta situatie! Nu inregistreaza
facturile fiscale de la furnizori si nu achita chirifle promise prin contractele de inchiriere
incheiate intre el si cumparatorii apartamentelor care au incheiat contracte de locatiune
Isi promoveaza serviciile prin oferte false! Va pot pune la dispozitie promisiunea de
vanzare cumparare din 2019, actele aditionale semnate ulterior, mesaje text si mailuri!

In urma finalizarii cercetdrii reclamatiei a fost incheiat procesul verbal de
constatare a contraventiei nr. 1199896/12.06.2024 prin care dezvoltatorul imobiliar
Nordis Management a fost sanctionat contraventional cu amenda in valoare de 5000 lei
pentru nerespectarea prevederilor contractuale, cu incdlcarea art. 7, lit. ), liniuta a 3-a
din O.G. nr. 21/1992 si a fost dispusa mdsura de remediere conform art. 15, alin. (4)
din O.G. nr. 21/1992.

Dezvoltatorul imobiliar Nordis Management nu a achitat suma de 1000 lei
reprezentand jumatate din minimul amenzii aplicate prin procesul verbal anterior
mentionat.

Prin adresa nr. 3541/13.06.2024 (4nexa 2/b) a fost transmis raspunsul catre
petenta prin care a fost comunicat faptul cad petitia a fost concluzionata intemeiata.

Dezvoltatorul imobiliar Nordis Management nu a achitat suma de 1000 lei
Jumadtate din minim de plata si a formulat plédngere impotriva procesului verbal (Anexa
27c) constituindu-se in instantd Dosarul nr. 19284/299/2024. in cadrul plangerii sunt
precizate printre altele urmatoarele motive:
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- AN.P.C. nu avea si nu are competente de a incheia procesul verbal si de a
aplica sanctiunea contraventionalda a amenzii competenta prevazuta de O.G. nr.
21/1992 fiind de naturd generald iar

- petenta a notificat dezvoltatorul imobiliar in vederea semnarii contractului de
vénzxare pentru data de de 24.05.2024, prin aceeasi notificare petenta aratand cd este
de acord cu prorogarea termenului de vanzare cu cel mult 3 luni de la aceea data cel
mult la data de 24.08.2024,

- nu se poate retine un refuz in semnarea contractului cand vointa partilor a fost
in sensul prorogarii termenelor, prorogare permisa si notificare chiar de catre petenta;

Motivul invocat de dezvoltatorul imobiliar Nordis in cadrul plangerii, conform
caruia petenta a fost de acord cu prorogarea termenului de vanzare cu cel mult 3 luni
de la aceea datd cel mult la data de 24.08.2024, nu corespunde adevarului, in cadrul
Notificarii adresate prin avocat (4nexa 27d) precizandu-se ca doar in situatia in care
exista motive obiective, care pot fi demonstrate, care impiedica semnarea contractului
de vanzare, este exprimat acordul pentru prorogarea termenului pana la data de
24.08.2024.

Faptul ca dezvoltatorul imobiliar nu a oferit petentei niciun motiv obiectiv care sa
poata fi demonstrat, si mai mult a incercat sa convinga faptul ca singura varianta este
mutarea, altfel nu poate fi realizata predarea apartamentului promis in actul notarial,
sugerdnd varianta instantei de judecatd in cazul refuzului ofertei dezvoltatorului, a
determinat petenta sda depuna reclamatia catre Autoritate in data de 26.04.2024, la
aproximativ o luna de la refuzul dezvoltatorului de a incheia contractul de vanzare-
cumpadrare.

Dezvoltatorul imobiliar s-a prevalat de prevederile art. 3.3 din contract de a
modifica unilateral termenul pentru incheierea contractului de vanzare-cumparare prin
transmiterea de notificari conform model anexat (4rexa 28).

Conform art. 3.3 din contract termenul de vanzare putea fi prelungit automat cu
numarul de zile in care datorita cazurilor de fortda majora, caz fortuit sau conditii
meteorologice defavorabile ori a altor cauze (inclusiv, dar fara a se limita la modificarea
normativelor, a regulamentelor aplicabile in domeniul constructiilor), neimputabile
Promitentului - Vanzdtor, este impiedicatd efectuarea lucrarilor la standarde de
siguranta si calitate corespunzatoare.

In motivarea prelungirii termenulului pentru incheierea contractului de vanzare-
cumpadrare dezvoltatorul imobiliar a invocat urmatoarele:

- numarul considerabil de zile, conform datelor furnizate de catre ANM, in care conditiile
meteorologice au fost defavorabile realizarii lucrdrilor de constructie la standard de
siguranta si calitate corespunzatoare;

- intarzierile duble sau chiar triple fatd de termenele asumate initia in furnizarea
materialelor de constructii si/sau finisajelor angrenate in realizarea proiectului, ca
urmare a lipsei acestora de pe piata sau decalarea termenelor de livrare in contextul
crizei mondiale de materie prima, fiind astfel imposibila realizarea la standare de

siguranta si calitate corespunzatoare a lucrarilor de constructie;
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- interdictiile impuse de cdtre administratia publica (Primdria Navodari) care au limitat
considerabil desfasurarea lucrarilor de constructie in perioada sezonului estival;

In cadrul notificdrii se solicitd consumatorilor s& observe faptul ca prezentarea
unor eventuale dovezi nu este prevazuta in cadrul art. 3.3 din contract, indicarea
elementelor fiind suficienta pentru prelungirea automata a termenului de perfectare a
contractului de vanzare si ca conditiile de executare a proiectului au devenit excesiv de
oneroase si mai ales imposibil de realizat in termenii stipulati, fara ca dezvoltatorul
imobiliar sa detina o culpa in executarea contractului.

Daca in cazul consumatorilor simpla indicare a fost suficienta Autoritatea in baza
prerogativei de putere publica, are parghiile legale de a verifica veridicitatea celor
afirmate de dezvoltatorul imobiliar, dar asa cum va fi prezentat in cursul acestei divulgari
publice compania Nordis a sfidat Autoritatea.

Urmare a investigatiei publicatiei Recorder din data de 07.10.2024 intitulata
~Schema Nordis. Masinaria de facut bani a celui mai puternic clan politico-imobiliar”
privind dezvoltatorul imobiliar Nordis care a incheiat promisiuni de vanzare-cumparare
cu sute de consumatori, incasand avansuri de zeci de milioane de euro, dar unitatile
locative promise nu au mai ajuns in posesia consumatorilor, in data de 01.11.2024 a
fost transmis in atentia conducerii Autoritati un memoriu (Anexa 29) privind
dezvoltatorul imobiliar Nordis.

In cadrul memoriului au fost prezentate conducerii Autoritatii incdlcarile legislatiei
privind protectia consumatorifor constatate din analiza documentelor rezultate din
activitatea de control si supraveghere piata din cadrul Autoritatii si a documentelor si
informatiilor publicate online privind dezvoltatorul imobiliar Nordis.

Urmare a publicarii investigatiei grupul Nordis a transmis publicatiei Recorder un
punct de vedere!! si deasemenea a publicat si pe site-ul propriu un punct de vedere!?
sustinand ca afirmatiile sunt nefondate si calomnioase, grupu/ Nordis respecténd toate
angajamentele luate fata de clienti si legile in vigoare.

Cel mai mare proiect imobiliar al companiei Nordis, proiectul fanion al companiei,
este Nordis Mamaia. Conform unei prezentari video!®> de pe canalul de Youtube al
companiei Nordis Mamaia a fost conceput pentru a avea 7 corpuri de cladiri, dintre care
sunt finalizate partial (doar 6 etaje conform investigatie Recorder) cele 2 corpuri de
cladiri care in prezentare video sunt grupate sub denumirea , Nordis Hotel'.

Proiectul Nordis Mamaia a fost conceput a fi construit in 2 etape: Etapa 1
denumita ,Nordis Wave' si Etapa 2 denumitda ,Nordis Dunée’. Etapa 1 se referd la
construirea a 4 corpuri de cladiri iar etapa 2 se refera la construirea a alte 4 corpuri de
cladiri.

1 https://recorder.ro/wp-content/uploads/2024/10/Punct-de-vedere-Nordis-Group.pdf
2 https://nordis.ro/punct-de-vedere-nordis-10102024/
3 https://www.youtube.com/watch?v=RPjf9flygEs
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Pe siteul web!* al companiei Nordis prin intermediul a doua fotografii intitulate
,Hotel” si ,Residence” consumatorii sunt indrumati in prezent fie in rezervarea unei
camere de hotel (prin redirectionarea catre adresa web www.nordishotel.ro care nu
functioneazd) fie in cumpararea unui apartament cu servicii si facilitati de 5 stele (prin
redirectionarea catre pagina web https://nordis.ro/apartamente-mamaia/). Pe ultima
pagind sunt prezentate apartamente rezidentiale (studio, 2 camere, 3 camere,
penthouse) cu preturi, fara TVA, cuprinse intre 79000 EUR si 479000 EUR.

Conform site-uluil®> companiei in care este prezentat separat proiectul imobiliar
Nordis Mamaia in prezent consumatorilor le sunt oferite doua alternative. cumpararea
unui apartament rezidential sau cumpdararea unei camere de hotel.

In sectiunea ,, Apartamente La Plaja Faza II' sunt mentionate diferite caracteristici
ale apartamentelor rezidentiale, printre care si ,,Property management” optional, si sunt
prezentate preturile celor 3 tipuri de apartamente oferite consumatorilor: a) Studio, cu
preturi incepand de la 73332 EUR, fara TVA; b) Apartament cu 2 Camere, cu preturi
incepand de la 134460 EUR, fara TVA; c) Apartament cu 3 Camere, cu preturi incepand
de la 179172 EUR, fara TVA.

Prin accesarea fiecdreia din cele 3 variante consumatorilor le sunt prezentate
diferite informatii dintre care prima se refera la faptul ca wnitatile/apartamentele sunt in
curs de dezvoltare.

In cadrul sectiunii sunt mentionate si urmatoarele: , 10% Randament anual Anual
estimat. Administrare la liber sau Property Management by Nordis”si ,,40% apreciere a
valorii proprietatii in timp”.

Totodatd, sunt prezentate urmatoarele modalitdti de plata: a) ,/nvestitie”: 95%
semnare 5% predare 15% discount b) , 7ranse”: 25% semnare, plata in transe, 7%
discount c) ,Standard”: 30% semnare, 70% predare. La modul cum sunt prezentate
modalitdtile de plata este putin probabil cd un consumator mediu ar alege varianta
Standard in conditiile in care in varianta 7ranse beneficiaza de un discount de 7%, un
avans mai mic cu doar 5% si de posibilitatea de achita in transe, avand astfel
posibilitatea de a achita integral chiar si la predare.

In sectiunea ,, Cumpdrd o camers de hotel” este prezentatd o singurd variantd, cu
denumirea ,,Camerd de hotel’, cu preturi incepand de la 89200 EUR, fara TVA. Prin
accesarea ofertei consumatorilor le sunt prezentate diferite informatii, printre care:
LUnitati finalizate', , Venit pasiv anual de la 6240 EUR', ,Hotelul Nordis Mamaia este
deschis. Castig imediat’.

In cadrul sectiunii sunt mentionate si urmatoarele: ,7% randament anual
garantat’, ,40% apreciere a valorii proprietatii in timp", ., Vacanta gratuita 7 zile/arn”,
~Unitati finalizate” iar modalitatile de plata nu sunt mentionate.

Pe site-ul companiei Nordis conceptul Hotel & Residence este prezentat astfel:
~Cel mai modern concept de pe litoral, unde dezvoltarea hoteliera se imbind armonios

14 https://nordis.ro/

15 https://mamaia.nordis.ro/
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cu cea rezidentiala, oferind un nou standard al experientelor de 5 stele, in cea mai
vibrantd zond de pe malul Marii Negre: statiunea Mamaia Nord. La Nordis Mamaia poti
sd te bucuri de o vacantd de 5 stele impreuna cu familia sau sa stai in confortul propriului
apartament, cu toate servicifle hoteliere incluse: valet parking, room service, piscine si
SPA, spatii de joacd pentru copii, restaurante, cafenele, galerie comerciald premiun’.

In conformitate cu prevederile art. 11 din Legea nr. 363/2007, privind
combaterea practicilor incorecte ale comerciantilor in relatia cu consumatorii,
dezvoltatorul imobiliar ar trebui sa punad la dispozitie documente care sa probeze
afirmatiile ,, 7% randament anual garantat’, ,,40% apreciere a valorii proprietatii in timp"”
si faptul ca cei care au achizitionat propriul apartament au beneficiat de serviciile
hoteliere mentionate, in caz este realizeaza o practicd comerciald incorecta interzisa prin
lege.

Tncepénd cu anul 2019, anul emiterii primei autorizatii de constructie,
dezvoltatorul imobiliar Nordis Management Srl a inceput sa incheie cu consumatori
promisiuni de vanzare cumparare privind unitdtile/apartamentele pentru proiectul
imobiliar Nordis Mamaia.

Promisiunea de contract (antecontractul) reprezinta acordul convenit de parti
prin care promitentul se angajeaza fata de beneficiar sa incheie cu acesta un contract
ulterior ale cdrui elemente sunt prestabilite prin antecontractul semnat, acest act
reprezentand acordul de vointa al partilor cu privire la aspectele stabilite. Dacd numai
una dintre parti recunoaste celeilalte optiunea de a incheia contractul, promisiunea este
unilaterala, daca partile isi asuma aceasta obligatie reciproc, promisiunea este bilaterala.

Conform art. 1279, alin. (1) si (2) din Codul Civil:

(1) Promisiunea de a contracta trebuie sa contind toate acele clauze ale
contractului promis, in lipsa carora partile nu ar putea executa promisiunea.

(2) In caz de neexecutare a promisiunii, beneficiarul are dreptul la daune-
Interese.

Conform art. 1670, alin. (1) din Codul Civil ,,fn /ipsd de stipulatie contrard, sumele
platite in temeiul unei promisiuni de vanzare reprezinta un avans din pretul convenit”.

Conform art. 1669, alin. (1) si (2) din Codul Givil:

(1) Génd una dintre partile care au incheiat o promisiune bilaterald de vénzare refuza,
nejustificat, sa incheie contractul promis, cealalta parte poate cere pronuntarea unei
hotaréri care sa tina loc de contract daca toate celelalte conditii devaliditate sunt
indeplinite.

(2) Dreptul la actiune se prescrie in termen de 6 luni de la data la care contractul trebuia
incheiat,

Astfel, prin antecontractul de vanzare-cumparare se stabilesc, in mod obligatoriu,
urmatoarele elemente: obiectul vanzarii, pretul bunului a cdrui proprietate se va
transmite, termenul pana la care se va incheia tranzactia (contractul de vanzare-
cumparare prin care se va transfera si proprietatea), precum si alte clauze considerate
de parti a fi esentiale contractului pe care il vor incheia in viitor.
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In emiterea Deciziei nr. 23/03.04.2017 privind interpretarea si aplicarea disp. art.
1279 alin 3 si art 1669 alin 1 Cod civil, Inalta Curte de Casatie si Justitie a avut in vedere
0 opinie juridica'® in cadrul careia au fost enuntate urmatoarele:

Promisiunea bilaterald de vénzare este un contract prin care partile se obligd sa
incheie in viitor un contract de véanzare.

Prin promisiunea bilaterald de vénzare, partile isi asuma o obligatie de a face,
aceea de a incheia la un termen ulterior, stabilit de comun acord, contractul de vénzare.
De aceea, promisiunea de véanzare nu are caracter translativ de proprietate,
consimtamantul partilor in momentul promisiunii fiind acela de a incheia ulterior
contractul, adica de a transfera dreptul de proprietate prin incheierea contractului de
vanzare in forma apta pentru acest transfer,

Obligatia esentiald asumata prin contractul de promisiune este o obligatie de a
face, diferitd de obligatia asumata si executata prin contractul final, care este o obligatie
de a da.

Cum obiectul celor doua obligatii asumate prin promisiune, respectiv vanzare,
difera, si consimtamantul partii care se obliga prin cele doud acte juridice consecutive
este diferit.

In cazul promisiunii de vénzare, vointa juridics exteriorizaty a promitentului
priveste hotdrérea de a vinde un anumit bun, la un anumit termen, cu un pret
determinat sau care poate fi determinat ulterior si de a stabili alte elemente esentiale
ale vanzarii care, in acest caz, sunt acelea fara de care contractul final nu ar putea fi
executat.

In cazul vénzari, exprimarea acestui consimtamant cu efect translativ de
proprietate nu este altceva decat executarea obligatie/ de a face asumatd prin
promisiune. Prin contractul final, obligatia asumata prin promisiune se executa prin chiar
exteriorizarea consimtamantului in forma autentica.

Promisiunea de véanzare are, prin esenta sa, caracterul de contract principal, nu
accesoriu al contractului de vanzare, chiar daca este temporar, tranzitoriu.

Desi intre promisiunea de vanzare si contractul final exista strénse legaturi, este
vorba despre doua contracte principale, cu obiecte diferite. Promisiunea de vénzare
contine elementele esentiale ale viftorului contract, dar are o existenta de sine
statatoare. Aceasta nu poate fi considerata contract accesoriu si pentru ca, la data
inchelerii sale, nu exista un contract principal pe care sa fie grefat.

Prin urmare promisiunea bilaterald de véanzare-cumpdrare reprezinta prin esenta
sa un contract principal.

Conform art. 1177 din Codul Civil: Contractul incheiat cu consumatorii este supus
legilor speciale si, in completare, dispozitiilor prezentului cod.

16 https://www.juridice.ro/489958/modalitatea-de-interpretare-dispozitiilor-art-1279-alin-3-teza-iii-din-codul-

civil-intrat-vigoare-2011-respectiv-daca-este-obligatorie-forma-autentica-la-incheierea-promisiunii-de-van.html
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Codul Civil reprezintd o norma legislativa generald, promisiunea de vanzare-
cumparare putand fiind incheiata intre doud persoane fizice, doua persoane juridice sau
0 persoana juridica si o persoana fizica.

In ultimul caz dacd vanzitorul este persoand juridica iar cumpé&ritorul este
persoana fizicd, persoana fizica are calitatea de consumator astfel incat avand in vedere
prevederile art. 1177 din Codul Civil si tinand seama de principiul juridic Specialia
generalibus derogant, conform caruia norma speciala deroga de la norma generala, este
incidenta cu prioritate /egisiatia specificd privind protectia consumatorilor, si in
completare dispozitiilor Codului civil.

Prin urmare, in toate promisiunile de vanzare-cumpdrare incheiate de
dezvoltatorul Nordis Management Srl, sau orice altd firma din grupul Nordis, in care
cumparatorul este persoana fizica, este incidenta cu prioritate legisiatia specifica privind
protectia consumatorilor si in completare dispozitiile Codului civil.

Legislatia specifica privind protectia consumatorilor este incidenta din momentul
in care dezvoltatorul imobiliar doar a promovat spre vanzare catre consumatori un
imobil.

Tncepénd cu anul 2019, anul emiterii primei autorizatii de constructie,
dezvoltatorul imobiliar Nordis Management Srl a inceput sa incheie cu consumatorii
promisiuni de vanzare cumparare privind unitdtile/apartamentele pentru proiectul
imobiliar Nordis Mamaia.

Promisiunea bilaterald de vanzare-cumparare incheiata cu consumatorii, cel putin
in cursul anului 2019, este conform model anexat (4nexa 30). Promisiunea este
incheiata de cdtre petentul care a depus reclamatia nr. 3541/26.04.2024 la CIPC
Constanta si este anonimizatd in ceea ce priveste datele personale ale consumatorului
si ale reprezentantului operatorului economic.

Din analiza contractului (promisiunii bilaterale de vanzare-cumpadrare) se constata
urmatoarele:

In cadrul preambulului se mentioneaza:

- intentia Promitentului — Vanzator de a dezvolta proiectul imobiliar ,Nordis
Residence — Mamaia Beach”, din care va face parte bunul imobil a carui instrainare se
promite, care va avea functiunea de aparthotel si va avea in compunere unitati
individuale ce vor avea destinatie mixta (spatii avand functiuni cu caracter comercial si
unitati locative),

- Intentia Promitentului — Cumparator, de a achizitiona un apartament, in
conditiile mentionate in cuprinsul promisiunii bilaterale de vanzare cumparare;

Conform art. 2.1 din contract Promitentul - Vanzdtor se obligd sa vanda
Promitentului — Cumparator, iar Promitentul - Cumparator se obliga sa cumpere dreptul
de proprietate asupra unui bun imobil reprezentand un apartament studio (Tenerife
B513) — o locuintd asa cum este definita la art. 2, lit. a) din Legea locuintei nr. 114/1996,
ca fiind o constructie alcatuita din una sau mai multe camere de locuit, cu dependintele,
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dotarile si utilitatile necesare, care satisface cerintele de locuit ale unei persoane sau
familii, desi sintagma “studio’ nu este prevazuta in Legea locuintei nr. 114/1996.

In lipsa schitei apartamentului, avand in vedere Anexa nr. 1 din Legea nr.
114/1996, ce reglementeaza Exigentele minimale pentru locuinte, se presupune ca
suprafata utild a locuintei — apartament studio — care face obiectul promisiunii este intre
suprafata de 37 m? aferentd locuintei cu o camera si suprafata de 52m? aferenta
locuintei cu 2 camere.

Prin prevederile art. 3.1 este stabilit termenul 27 iunie 2020 (,termenul de
vanzare€') la care partile convin sa incheie (in forma autenticd), contractul de vanzare
ce va avea ca obiect Apartamentul, data la care vor fi finalizate lucrarile de construire
aferente Proiectului Imobiliar ,,Nordis Residence — Mamaia Beach”.

Art. 3.2 prevede posibilitatea Promitentului — Vanzator de a prelungi termenul de
vanzare cu un numar de 90 (noudzeci) de zile calendaristice (, 7ermenul de Gratie"),
fara nicio alta formalitate, prin simpla transmitere a unei notificari catre consumatorul
promitent — cumparator.

Prevederile contractuale incalca prevederile art. 10, lit. i) din O.G. nr. 21/1992,
privind protectia consumatorilor, conform carora consumatorii au dreptul/ de a fi notificati
cu 30 de zile inainte de data la care contractul se prelungeste in mod automat pentru o
perioada de timp determinata sau nedeterminata, in vederea formularii in scris de catre
consumator a unei optiuni de prelungire a valabilitatii acestuia.

Totodatd, prevederile contractuale sunt clauze abuzive in conformitate cu
prevederile art. 4, alin. (1), (2), (4) din Legea nr. 193/2000 si alin. (1), lit. a) si e) din
Anexa la Legea nr. 193/2000, conform cdrora sunt considerate clauze abuzive acele
prevederi contractuale care dau dreptul profesionistului de a modifica unilateral clauzele
contractului, fara a avea un motiv intemeiat care sa fie precizat in contract, respectiv
dau dreptul profesionistului s modifice unilateral, fara acordul consumatorului, clauzele
privind caracteristicile produselor si serviciilor care urmeaza sa fie furnizate sau termenul
de livrare a unui produs.

Art. 5.6 prevede declaratia promitentului — vanzator conform careia la data
semndrii prezentului contract nu are cunostintd sa fi fost initiatd impotriva nicio
procedura de insolventa sau de executare silita.

In conditiile in care impotriva operatorului economic au fost initiate impotriva sa
proceduri de insolventa si de executdri silite, ar trebui verificat daca declaratia se
regdseste in promisiunile de vanzare-cumparare incheiate in perioada cand aceste
proceduri erau deja initiate, existand suspiciunea ca declaratiei false.

Art. 5.9 prevede obligatia promitentului — vanzator:

- de a nu mai incheia nicio alta conventie de acest gen cu terte persoane avand
ca obiect bunul imobil, prevazut in promisiune; /prima liniuta];

- de a depune toate eforturile pentru inceperea si finalizarea Proiectului Imobiliar,
inclusiv a Imobilului, in conformitate cu autorizatiile de construire si cu oricare inscrisuri
ce vor fi obtinute in acest sens; [a 2-a liniutd]
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- de a realiza masuratorile cadastrale pentru apartamentarea imobilului — Proiect
Imobiliar format din Teren si constructia ce se va edifica pe acesta si de a inregistra
(inscrie) Imobilul a caror instrdinare se promite in evidentele OCPI Constanta - BCPI
Constanta, obtinand cu privire la acestea numere cadastrale individuale; /a 3-a /liniuta]

- de a incheia procesul verbal de receptie la terminarea lucrarilor, de a obtine
certificatul de atestare a edificarii constructiei si de a se prezenta la incheierea
contractului de vanzare in forma autenticd, in conformitate cu termenii si conditiile
prevazute in promisiune, sub conditia respectarii de catre Promitentul - Cumparator a
tuturor obligatiilor asumate de catre acesta. /a 4-a liniuta]

Art. 6.5 prevede acordul consumatorului promitent-cumparator privind faptul ca
terasa ultimului nivel al constructiei Proiectului Imobiliar nu va avea regim de
coproprietate pe cote parti fortatd si perpetua si dreptul promitentului-vanzator de a o
detine in proprietate si folosinta exclusiva, putand dispune de aceasta cum va considera
de cuviintd, fara nicio formalitate in acest sens.

Art. 6.6 prevede acordul consumatorului promitent-cumparator privind faptul ca
parte din fatada Proiectului nu va avea regim de coproprietate pe cote parti fortata si
perpetua dreptul promitentului-vanzator de a o detine in proprietate si folosinta
exclusiva, putand dispune de aceasta cum va considera de cuviinta, fara nicio formalitate
in acest sens.

Art. 6.7 prevede acordul consumatorului promitent-cumpdrdtor privind
desfasurarea de activitati cu destinatie comerciala la parterul proiectului imobiliar.

Art. 6.8 prevede acordul consumatorului promitent-cumparator privind faptul ca
proiectul imobiliar va fi autorizat si va functiona ca aparthotel, ca nu va afecta in niciun
fel activitatea desfasurata in acest sens, cd nu va cere niciun fel de compensatii
materiale sau de orice altd natura si ca nu va face reclamatii de niciun fel cdtre nici o
autoritate competenta referitoare la acestea.

Prevederile contractuale sunt clauze abuzive in conformitate cu prevederile art.
4, alin. (1), (2), (4) din Legea nr. 193/2000 si alin. (1), lit. I) din Anexa la Legea nr.
193/2000, conform carora sunt considerate clauze abuzive acele prevederi contractuale
care exclud dreptul consumatorului de a intreprinde o actiune legald. Dreptul de
petitionare este un drept legal prevazut de art. 51 din Constitutia Romaniei, legea
fundamentala.

Art. 6.12 prevede acordul consumatorului promitent-cumparator de a nu folosi,
ulterior dobandirii dreptului de proprietate, in orice comunicare comerciald, publicitara
sau orice altd actiune asemanatoare (referitoare la inchiriere) numele Nordis, sub
sanctiunea de daune interese.

Prevederile contractuale mentionate sunt abuzive in conformitate cu prevederile
art. 4, alin. (1) si (2) din Legea nr. 193/2000, in conditiile in care se restrange dreptul
consumatorului de a preciza in mod exact locatia exactd a apartamentului in cadrul unei
eventuale comunicdri publicitare in vederea inchirierii apartamentului — proprietate
personala - denumirea ansamblului rezidential in care este situat Nordis, sub sanctiunea
platii de daune interese. Conform art. 44, alin. (7) din Constitutia Romaniei dreptul de
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proprietate obliga la respectarea sarcinilor privind protectia mediului si asigurarea bunei
vecinatati, precum si la respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii sau obiceiului,
revin proprietarului, or, indicarea ansamblului denumirii ansamblului rezidential in care
se afla apartamentul proprietate personala nu reprezinta o incalcare potrivit legii.

Art. 6.13 prevede acordul consumatorului promitent-cumparator de administrare
a proiectului imobiliar de catre Nordis Management SRL in scopul intretinerii, curateniei
si operarii proiectului imobiliar, si de platd a pretului de 8,99 EUR + TVA (pret fix in
primii 3 ani, modificarea ulterioara fiind posibila doar pentru motive justificate).

Neindicarea clard si precisa in contract a motivelor care sunt considerate
justificate pentru modificarea pretului reprezinta o incalcare a prevederilor art. 10, lit.
b) din O.G. nr. 21/1992 conform cdrora consumatorii au dreptul de a beneficia de o
redactare clard si precisd a clauzelor contractuale, indicarea exacta a preturilor si
tarifelor si, dupa caz, a conditiilor de garantie.

Art. 7.1 prevede pretul total imobilului si conditiile si termenele de efectuare a
platii acestuia de catre consumatorului promitent-cumparator, dar acesta este exprimat
fara TVA.

Totodata, din etapele si termenele de realizare a platilor se constata urmatoarele:
sumele prevazute la literele a), b) sunt cu TVA inclus iar sumele mentionate la literele
), d) si e) sunt fara TVA.

Neindicarea clard si precisa in contract a pretului total al imobilului, fara a fi
mentionat si pretul cu TVA (taxa pe valoare adaugata) inclus, reprezinta o incalcare a
prevederilor art. 10, lit. b) din O.G. nr. 21/1992 conform cdrora consumatorii au dreptul
de a beneficia de o redactare clara s/ precisa a clauzelor contractuale, indicarea exacta
a preturilor si tarifelor si, dupa caz, a conditiilor de garantie.

Art. 7.2 prevede faptul ca plata pretului total si/sau a oricaror transe de plata va
fi considera efectuata numai la data la care contul Promitentului — Vanzator va fi creditat
cu suma datorata de catre Promitentul — Cumparator.

Art. 7.4: In cazul intrzierii la plata Pretului total si/sau a oricaror transe de plata
conform paragrafelor precedente cu mai mult de 5 de zile calendaristice, Promitentul —
Cumparator este de drept in intdrziere, fara notificare prealabila, interventia instantei
de judecata sau altd formalitate prealabild, situatie in care Promitentul — Cumparator va
datora penalitati de intarziere in cuantum de 0,1% pe zi de intarziere din suma datorata,
penalitatile putdnd depasi cuantumul debitului.

Prevederile contractuale sunt clauze abuzive in conformitate cu prevederile art.
4, alin. (1), (2), (4) Legea nr. 193/2000 si alin. (1), lit. r) din Anexa la Legea nr.
193/2000, conform carora sunt considerate clauze abuzive acele prevederi contractuale
acele prevederi contractuale care permit profesionistului obfinerea unor sume de bani
de la consumator, in cazul neexecutarii sau finalizarii contractului de catre acesta din
urma, farda a prevedea existenta compensatiilor in suma echivalenta si pentru
consumator, in cazul neexecutarii contractului de cdtre profesionist.

Or, prin prevederile art. 7.4 din contract operatorul economic are dreptul de a

percepe penalitdti de intdrziere in cuantum de 0,1% pe zi de intdrziere din suma
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datorata, penalitatile putind depasi cuantumul debitului, dar in contract nu este
prevazut si dreptul consumatorului de a i se plati penalitdti ca urmare a nerespectarii
prevederilor contractuale de catre operatorul economic, de exemplu in cazul
neindeplinirii termenului de incheiere a contractului de vanzare-cumpdrare.

Art. 8.1 prevede operarea transferului dreptului de proprietate asupra
apartamentului la data autentificarii contractului de vanzare, sub conditia ca promitentul
— cumparator sa fi platit integral Pretul Apartamentului si orice alte sume datorate
promitentului — vanzator.

Art. 8.3 prevede predarea apartamentului intr-un termen de maxim 90 de zile de
la incheierea contractului de vanzare, in baza unui proces-verbal semnat intre parti.

Nicdieri in cadrul contractul nu se prevede in mod clar care este termenul
exprimat in zile, de la incheierea procesului verbal de receptie la terminarea lucrarilor,
in care promitentul vanzator are obligatia de a notifica consumatorul promitentul
cumparator pentru prezentarea acestuia la incheierea contractului de vanzare in forma
autentic3, in conditiile respectarii de citre consumator a tuturor obligatiilor asumate. In
acest caz termenul de 90 zile de predare a apartamentului se calculeaza de la un termen
(de incheiere a contractului de vanzare-cumparare) care nu este prevazut in cadrul
contractului, ceea ce reprezintd o incalcare a prevederilor art. 10, lit. b) din O.G. nr.
21/1992 conform carora consumatorii au dreptul de a beneficia de o redactare clara si
precisa a clauzelor contractuale, indicarea exacta a preturilor si tarifelor si, dupa caz, a
conditiilor de garantie.

Art. 9.2, prima liniutd, prevede dreptul promitentului — vanzator de a retine
sumele achitate de catre promitentul — cumparator in cazul in care acesta nu se va
prezenta in fata Notarului Public pentru autentificarea Contractului de vanzare, ori refuza
achitarea oricarei transe aferente Pretului Total (inregistrand o intarziere mai mare de
8 (opt) zile fata de datele scadente) sau nu isi indeplineste oricare dintre obligatiile
asumate.

Prevederile contractuale sunt clauze abuzive in conformitate cu prevederile art.
4, alin. (1), (2), (4) din Legea nr. 193/2000 si alin. (1), lit. i) din Anexa la Legea nr.
193/2000, conform carora sunt considerate clauze abuzive acele prevederi contractuale
care obliga consumatorul la plata unor sume disproportionat de mari in cazul
neindeplinirii obligatiilor contractuale de catre acesta, comparativ cu pagubele suferite
de profesionist.

Prin prevederile contractuale mentionate in cazul in care consumatorul promitent
cumparator ar intarzia cu mai mult de 8 zile fatd de datele scadente sau nu se va
prezenta in fata Notarului Public pentru autentificarea Contractului de vanzare,
operatorul economic is/ aroga dreptul de a retine sumele achitate, in ultimul caz sumele
retinute reprezentand in integralitate pretul imobilului achitat de catre consumator in
contextul in care intervine si rezolutiunea promisiunii de vanzare-cumparare.

Art. 9.3, prima liniuta, prevede dreptul promitentului — cumparator de a se
adresa instantei competente, in termen de 60 de Zile calendaristice de la data limita
pentru semnarea contractului de vanzare, in vederea obtinerii unei hotarari care sa tind
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loc de contract de vanzare, in cazul in care Promitentul — Vanzator refuza sa se prezinte
in fata Notarului Public in vederea autentificarii Contractului de Vanzare.

Prevederile contractuale sunt clauze abuzive in conformitate cu prevederile art.
4, alin. (1), (2) Legea nr. 193/2000, in conditiile in care termenul de 60 de zile
calendaristice prevazut este mai mic decat termenul de 6 luni prevazut art. 1669, alin.
(2) din Codul Civil, conform caruia dreptul de a cere pronuntarea unei hotdrari care sa
tind loc de contract, daca toate celelalte conditii de validitate sunt indeplinite se prescrie
in termen de 6 luni de la data la care contractul trebuia incheiat.

Totodata, prevederile contractuale sunt clauze abuzive si in conformitate cu
prevederile art. 4, alin. (1), (2) Legea nr. 193/2000 si alin. (1), lit. j), a 2-a liniuta din
Anexa la Legea nr. 193/2000, conform carora sunt considerate clauze abuzive acele
prevederi contractuale care restrdng sau anuleaza dreptul consumatorului de a denunta
sau de a rezilia unilateral contractul, in cazul in care profesionistul nu si-a indeplinit
obligatiile contractuale.

Prin prevederile contractuale mentionate in cazul in care operatorul economic nu
ar fi respectat termenul de vanzare, respectiv termenul de incheiere a contractului de
vanzare-cumparare prevazut la art. 3.1 in contract si termenul de predare a
apartamentului (nu mai tarziu de 90 de zile de la incheierea contractului de vanzare)
prevazut la art. 8.3 in contract consumatorul promitent cumparator nu are posibilitatea
de a rezilia contractul/promisiunea, restrangandu-se astfel dreptul consumatorului de a
rezilia unilateral contractul in acest caz, in conditiile in care profesionistul — promitentul-
vanzator nu si-a indeplinit obligatia de incheiere a contractului de vanzare-cumparare.

Art. 12.4 prevede in mod expres ca notarea promisiuni va avea loc doar dupd
momentul apartamentarii si dezmembrarii efective in unitati individuale si se va efectua
in cartile funciare ale Imobilului.

Prevederile contractuale sunt clauze abuzive in conformitate cu prevederile art.
4, alin. (1), (2) Legea nr. 193/2000 si alin. (1), lit. I) din Anexa la Legea nr. 193/2000,
conform carora sunt considerate clauze abuzive acele prevederi contractuale care exclud
dreptul consumatorului de a intreprinde o actiune legala.

Prin prevederile contractuale mentionate se exclude dreptul consumatorului de a
intreprinde o actiune legald, respectiv de a solicita notarea promisiuni in cartea funciara
a terenului/imobilului, pdna la momentul apartamentarii si dezmembrarii efective in
unitati individuale, or, conform art. 902, alin. (2), punctul 12 si art. 906, alin. (1) din
Codul Civil notarea se poate efectua oricénd in termenul stipulat in antecontract pentru
executarea sa, dar nu mai tarziu de 6 luni de la expirarea lui, in conditiile in care
antecontractul (promisiunea) prevede termenul in care urmeaza a fi incheiat contractul.

Art. 12.4, a fost modificat ulterior, intr-un contract (promisiune de vanzare-
cumparare) din anul 2022 fiind sub urmé&toarea forma: ,./n cazul in care promitentul
cumparator va initia formalitati in vederea notarii sau va nota prezenta promisiune in
cartea funciard fard respectarea art. 6.13, acesta se obliga sa achite promitentului
vanzator daune in cuantum egal cu suma prevazutd la art. 7.1 lit. a)”.
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Art. 7.1 prevede pretul apartamentului iar art. 6.13 reprezinta un articol nou
introdus, fata de forma initiald a contractului, prin care consumatorul promitent
cumparator s-a obligat sa nu inscrie promisiunea in cartea funciarad a terenului pe care
se va construi imobilul, inscrierea urmand a fi realizatd doar dupa momentul
apartamentarii si dezmembrarii efective in unitati individuale si doar in cartile funciare
ale imobilului.

Practic prin prevederile art. 12.4, in noua formd, chiar si doar in urma initierii
formalitatii de inscriere a apartamentului in cartea funciara a imobilului, conform art.
906, alin. (1) din Codul Civil, consumatorul era obligat sa achite daune interese
reprezentand intreaga valoare a pretului imobilului,

In noua formd a art. 12. prevederile contractuale sunt clauze abuzive s/ in
conformitate cu prevederile art. 4, alin. (1), (2) Legea nr. 193/2000 si alin. (1), lit. I) din
Anexa la Legea nr. 193/2000, conform carora sunt considerate clauze abuzive acele
prevederi contractuale care obliga consumatorul la plata unor sume disproportionat de
mari in cazul neindeplinirii obligatiilor contractuale de catre acesta, comparativ cu
pagubele suferite de profesionist.

Art. 12.9 prevede obligatia fiecarei parti de plata catre cealalta plata de daune in
cuantum de 10000 EUR/eveniment, fara a fi nevoie sa se faca dovada prejudiciului
suferit, daune aplicabile pentru fiecare incdlcare a obligatiei de confidentialitate sau in
cazul in care incalcarea obligatiei de confidentialitate a adus atingere demnitatii, onoarei
si reputatiei celeilalte parti sau reprezentantilor sdi legali fosti sau actuali, asociatilor sdi
fosti sau actuali sau colaboratorilor sai fosti sau actuali.

Prevederile contractuale sunt clauze abuzive in conformitate cu prevederile art.
4, alin. (1), (2) Legea nr. 193/2000 si alin. (1), lit. i) din Anexa la Legea nr. 193/2000,
conform carora sunt considerate clauze abuzive acele prevederi contractuale care obliga
consumatorul la plata unor sume disproportionat de mari in cazul neindeplinirii
obligatiilor contractuale de catre acesta, comparativ cu pagubele suferite de
profesionist.

Prin prevederile contractuale mentionate in cazul in care consumatorul nu
respecta confidentialitatea contractului si aduce atingere demnitatii, onoarei si reputatiei
celeilalte parti sau reprezentantilor sdi legali fosti sau actuali, asociatilor sdi fosti sau
actuali sau colaboratorilor sdi fosti sau actuali, acesta este obligat la plata sumei de
10000 EUR/eveniment, chiar si fara a fi nevoie sa se faca dovada prejudiciului suferit,
in conditiile in care prevederile alin. (1), lit. i) din Anexa la Legea nr. 193/2000 impun
plata sumelor prin raportare la pagubele suferite de profesionist. Totodatd, clauza in
sine este abuziva si fara a avea in vedere aceastd raportare, simpla lipsa a
confidentialitatii, privind pretul imobilului de exemplu sau alte clauze contractuale, nu
este In masura sa atraga obligatia consumatorului de a achita suma disproportionata de
10000 EUR.

Operatorul economic a considerat ca prevederile contractuale nu sunt destul de
abuzive si in forma ulterioard a contractului (promisiunii), precum este prezentat in
investigatia Recorder (min. 32:55), a hotarat sd dubleze suma cuantumului daunei care
trebuie platita de consumator pentru nerespectarea obligatiei de confidentialitate de la
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10000 EUR/eveniment la 20000 EUR/eveniment, ulterior si aceasta suma fiind majorata
la 50000 EUR/eveniment.

Art. 12.10 specifica anexele contractului: Anexa nr. 1 — ,Schita Apartament”;
Anexa nr. 2 — ,, Specificatii tehnic€’; Anexa nr. 3 — ,,Regulament de buna convietuire’.

Anexa nr. 2 a mai fost folosita si sub denumirea , Lista de finisaje a imobilulul” iar
in cadrul acesteia in sectiunea ,Dotari si utilitati” se mentioneaza: Pentru supravegherea
permanentd a imobilului, la intrarea in cladire a fost realizata o zona de receptie, formatd
dintr-un spatiu de primire. Zona de receptie este elegant finisata cu imbinari moderne
intre granit, oglinzi si spatiu verde.

Anexa nr. 3 ,Regulamentul de buna convietuiré’ a fost intocmit in baza Legii nr.
230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatilor de proprietari.

Desi prevederile art. 8 din Legea nr. 193/2000 prevad faptul cd controlul
respectarii dispozitiilor legi se face si de specialisti autorizati ai altor organe ale
administratiei publice, potrivit competentelor, nu cunosc nicio prevedere legald in acest
sens, astfel incat Autoritatea Nationala pentru Protectia Consumatorilor reprezinta
singura autoritate competenta sa realizeze controlul respectarii prevederilor Legii nr.
193/2000.

Conform art. 12, alin. (1) din Legea nr. 193/2000 reprezentantii imputerniciti ai
Autoritdtii Nationale pentru Protectia Consumatorilor au obligatia de a sesiza tribunalul
de la sediul profesionistului pentru a dispune incetarea utilizarii clauzelor abuzive pentru
viitor si modificarea contractelor aflate in curs de executare, prin eliminarea clauzelor
abuzive.

In urma analizei contractului (promisiunii de vanzare-cumparare) incheiat cu
consumatorii in forma anexatd s-a constatat incalcarea urmatoarelor prevederi legale
specifice protectiei consumatorilor:

- prevederile O.G. nr. 21/1992, art. 10, lit. b) si i);

- prevederile Legii nr. 193/2000 - art. 4, alin. (1), (2), (4) coroborat cu Anexa,
alin. (1), lit. @), i), j), ), r) prin prezenta a 8 clauze abuzive: art. 3.2, art. 6.8, art. 6.12,
art. 7.4, art. 9.2, art. 9.3, art. 12.4, art, 12.9.

In viziunea conducerii Autoritatii actiunea de supraveghere este identica cu
actiunea de control, iar clauzele abuzive sunt constatate doar in urma actiunilor de
control, desi existd parghiile legale prin care in cazul operatorilor economici cu impact
asupra consumatorilor se poate realiza verificarea contractelor incheiate cu consumatorii
inca de la inceputul activitatii.

Clauzele abuzive sunt singure incalcari ale legislatiei specifice protectiei
consumatorilor mentionate in investigatia Recorder dar acestea nu reprezinta nici pe
departe cea mai grava abatere de la legisiatia specifica protectiei consumatorilor, pe
care conducerea Autoritdtii ar f7 trebuit deja s-o recunoasca din informatiile publicate in
mass media referitoare la dezvoltatorul imobiliar Nordis.

Conform intentiei exprimata si in cadrul preambulului contractului (promisiunii de
vanzare-cumparare) intentia Promitentului — Vanzator de a dezvolta proiectul imobiliar
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,Nordis Residence — Mamaia Beach”, din care va face parte bunul imobil a carui
instrdinare se promite, care va avea functiunea de aparthotel si va avea in compunere
unitati individuale ce vor avea destinatie mixta (spatii avand functiuni cu caracter
comercial si unitati locative).

Aparthotel este un termen care nu a fost identificat a fi reglementat in nicio
prevedere legislativa. Aparthotel'’18 reprezintd o incrucisare intre un apartament de
inchiriat si un hotel. Fenomenul de aparthotel se refera atat la apartamentele de inchiriat
in regim hotelier gestionate de persoane fizice cat si la apartamentele de inchiriat in
regim hotelier gestionate de persoane juridice/lanturi hoteliere, in toate cazurile
existand posibilitatea de a face rezervari in acelasi mod in care o face un hotel obisnuit.

Cuvantul cheie care descrie conceptul este flexibilitatea. Perioada sederii poate fi
de la cateva zile pana la cateva luni sau chiar ani, asta cu atat mai mult cu cat in locul
unei camere rigide de hotel oaspetii au la dispozitie un apartament cu toate dotarile, la
un pret uneori mai mic decat cel de pe piata imobiliara.

Prin combinarea caracteristicilor unui apartament cu cele ale unui hotel,
aparthotelurile ofera o optiune de cazare flexibild pentru calatori. Oaspetii pot beneficia
de avantajele unui spatiu privat cu facilitati pentru gatit, dar pot, in acelasi timp, sa aiba
acces la servicii hoteliere, precum curatenie zilnica, room service si altele, in functie de
optiuni.

Un aparthotel este astfel un concept diferit de un apartament, care reprezinta o
locuinta asa cum este definita la art. 2, lit. a) din Legea locuintei nr. 114/1996 si chiar
si In urma unei incercari de asimilare fortate este vadit faptul ca apartamentele tip Studio
comercializate consumatorilor de catre compania Nordis nu prezintda caracteristicile
conceptului de aparthote/ asa cum sunt descrise anterior.

Obiectul contractului, prevazut la art. 2.1 il reprezintd un apartament, respectiv
0 /ocuinta, si nicdieri in cadrul contractului nu este prevazut faptul cd vanzatorul se
obliga sa vanda iar consumatorul se obliga sa cumpere altceva decat un apartament.

In cadrul art. 6.8 din contract este prevézut acordul consumatorului promitent-
cumparator privind faptul ca proiectul imobiliar va fi autorizat si va functiona ca
aparthotel, ca nu va afecta in niciun fel activitatea desfasuratad in acest sens, ceea ce
inseamna cd eventuala activitate de aparthotel se va desfasura fara a implica unitatea
locativa achizitionatda de consumator, care este un apartament.

Existd o diferentd esentiald dintre un apartament si un aparhotel este ca in cazul
apartamentului consumatorul detine toate atributele dreptului de proprietate, posesia,
folosinta si dispozitia, spre deosebire de cazul aparthoteluluiin care consumatorul detine
doar atributele de posesie, dispozitie dar nu si dreptul de folosinta.

Un consumator mediu care si-a exprimat acordul de incheiere a unui contract,
promisiune de vanzare-cumparare, al carui obiect reprezintd un apartament, o locuintd

7 https://www.businessmagazin.ro/arta-si-societate/lifestyle/un-fenomen-numit-aparthotel-4073710

18 https://horecatex.ro/https-horecatex-ro-apartament-regim-hotelier-transformare-afacere-succes/
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asa cum este definita la art. 2, lit. @) din Legea locuintei nr. 114/1996, intelege ca
promitentul vanzator vinde un bun imobil care va deveni proprietatea privata a acestuia,
asa cum este definita prin prevederile art. 555, alin. (1) din Codul civil, ca fiind dreptu/
titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu,
in limitele stabilite de lege.

Din textul de lege se desprinde!® aspectul economic al dreptului, reprezentand
relatia sociala de apropiere iar, tot din cuprinsul definitiei regasite in cod, se observa
cele doua enumerari exhaustive, prima a atributelor dreptului de proprietate (posesia,
folosinta si dispozitia), iar cea din urma a caracterele dreptului (exclusiv, absolut,
perpetuu). Cele doud aspecte formeaza continutul si insusirile acestui drept real,
sprijinind ideea de unicitatea a acestuia, asa cum precizeaza si legiuitorul, fiind singurul/
drept care se exercitd de catre proprietar in privinta propriului interes, fiind limitat doar
de prevederile legale.

Astfel, bazandu-ne pe definitia dreptului de proprietate care prefigureaza in Cod,
acesta va fi ,un drept subiectiv asupra unor bunuri, altele decét cele care alcatuiesc
domeniul public, in temeiul caruia titularul sau exercita posesia, folosinta si dispozitia,
in putere proprie si in interes propriu, in limitele determinate de lege

In cazul aparthotelului consumatorul detine doar atributele de posesie, dispozitie
dar nu si dreptul de folosinta, iar operatorul economic, promitentul vanzator, va
beneficia de dreptul de uzufruct.

Dreptul de uzufruct, reglementat prin art. 703 din Codul Civil, este dreptul de a
folosi bunul altei persoane si de a culege fructele acestuia, intocmai ca proprietarul, insa
cu indatorirea de a-i conserva substanta. Wikipedia?® prezinta o reformulare definind
dreptul de uzufruct ca fiind dreptul unei persoane de a se bucura de lucrurile ce sunt
proprietatea altuia si de a le culege fructele naturale, industriale si civile, intocmai ca
insusi proprietarul lor, insa cu indatorirea de a le conserva substanta.

In cazul existentei unui drept de uzufruct, proprietarul este desemnat prin
expresia "nud proprietar', iar dreptul sau "nuda proprietate'.

Conform art. 703, alin. (2) din Codul Civil uzufructul constituit in favoarea unei
persoane juridice poate avea durata de cel mult 30 de ani.

Conform art. 709 din Codul Civil in lipsa de stipulatie contrard, uzufructuarul are
folosinta exclusiva a bunului, inclusiv dreptul de a culege fructele acestuia.

Conform prevederilor art. 2.1 ce reglementeaza obiectul contractului
(promisiunii) promitentul - vanzator se obligd sa vanda promitentului — cumparator, iar
promitentul - cumparator se obliga sa cumpere dreptul de proprietate asupra unui
apartament si nu asupra unui aparthotel, un consumator mediu luand decizia de
tranzactionare, respectiv de incheiere a contractului, avand in vedere acest obiect al
contractului, iar prin dreptul de proprietate un consumator mediu are in vedere toate

19 https://www.juridice.ro/713855/definitia-si-evolutia-dreptului-de-proprietate.html

20 https://ro.wikipedia.org/wiki/Drept de uzufruct
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atributele dreptului de proprietate rezultate din definitia proprietati  private
reglementata prin prevederile art. 555, alin. (1) din Codul civil.

Din cercetarea ofertelor de gpartamente rezidentiale adresate initial
consumatorilor, incepand cu anul 2019, au fost constatate, conform schitelor
apartamentelor (4Anexa 31) urmatoarele tipuri si variante de apartamente rezidentiale:

- Studio, 8 variante: Tenerife, Ibiza, Vera, Palma, Mallorca, Capri, Malaga,
Valencia;

- Apartament 2 camere, 2 variante: Bari, Rimin;
- Apartament 3 camere, 2 variante: Bora Bora, Bali;

Conform schitelor apartamentelor, ce reprezinta anexa nr. 1 la contracte,
pozitionarea apartamentelor se realizeaza in mod exactin cadrul fiecarui etajdin primele
3 corpuri de cladiri, astfel incat si pozitionarea apartamentelor fata de cele 4 puncte
cardinale si fata de imprejurimi naturale, respectiv Lacul Sutghiol si Marea Neagra, au
constituit factori importanti in achizitionarea apartamentelor de catre consumatori.

Conform punctului de vedere publicat de Nordis pe propriul site in urma
investigatiei Recorder, in complexul din Mamaia sunt 1340 de apartamente si sunt
semnate 1200 de documente de vanzare (641 contracte de vénzare si 591 de promisiuni
de vanzare). Cele 1340 apartamente privesc primele 4 corpuri de cladiri, aferente primei
etape, Nordis Wave, pentru etapa a doua Nordis Dune, fiind proiectate a se construi un
numar de 950 apartamente rezidentiale, conform interviului?! publicat cu unul dintre
actionarii Nordis.

In cadrul punctul de vedere se afirma: ,Jurnalistii Recorder nu au mentionat ca
in Romdénia, nu constituie incalcare a legii semnarea unui ante-contract si a unui contract
final pentru aparent aceeasi unitate. Odata cu schimbarea modelului de business, de /a
o dlddire cu apartamente intr-un ansamblu hotel&residence, fiind 2 concepte diferite
integrate, intregul sistem de notare a unitatilor s-a modificat”.

Daca prin schimbarea modelului de business de la o cladire cu apartamente intr-
un ansamblu hotel & residence, compania Nordis intelege ca poate schimba obiectul
tranzactiei incheiate cu un consumator, indiferent de platile realizate, reprezentantii
companiei Nordis demonstreazda fie ca nu cunosc legisiatia specifica protectiei
consumatorifor, fie o cunosc dar au actionat in mod premeditat, in ambele variante cu
efecte negative extrem de grave pentru sute de consumatori prin crearea unui prejudiciu
de zeci de milioane de euro.

Conform prevederilor Legii nr. 296/2004, privind Codul Consumului:

Art, 2 "Prevederile prezentului Cod se aplica comercializarii produselor noi, folosite sau
reconditionate, si a serviciflor, inclusiv a serviciflor financiare, destinate consumatorilor,
contractelor incheiate cu consumatorii.”

2! https://www.bursa.ro/am-construit-in-nordis-mamaia-un-mic-oras-42614542
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Art. 5 "Statul, prin autoritatea centrald cu atributii in domeniul protectiei consumatorilor,
are drept obiective:

a) protectia consumatorilor impotriva riscului de a achizitiona un produs sau de a li
se presta un serviciu care ar putea sa le prejudicieze viata, sanatatea sau securitatea
ori sd le afecteze drepturile si interesele legitime;

b) promovarea si protectia intereselor economice ale consumatorilor;

¢) accesul consumatorilor la informatii complete, corecte si precise asupra
caracteristicilor esentiale ale produselor si serviciilor, astfel incat decizia pe care o adopta
in legatura cu acestea sa corespundd cét mai bine nevoilor lor;

h) prevenirea si combaterea, prin toate mijloacele, a practicilor comerciale abuzive
s/ a prestarif serviciflor, inclusiv a celor financiare care pot afecta interesele economice
ale consumatorilor. "

Art. 6 “Prevederile cuprinse in prezentul Cod sunt obligatorii pentru toti consumatorii
s/ operatorii economici care efectueaza acte si fapte de comert, in conditiile legii. ”

Art, 8 "Operatorii economici sunt obligati sa puna pe piata numai produse sau servicif
sigure, care corespund caracteristicilor prescrise sau declarate, sa se comporte in mod
corect in relatifle cu consumatorii si sd nu foloseasca practici comerciale abuzive.”

Art, 27 "Consumatorii beneficiaza de urmatoarele drepturi:

a) de a fi protejati impotriva riscului de a achizitiona un produs sau de a Ii se presta
un serviciu care ar putea sa le prejudicieze viata, sanatatea sau securitatea ori sa le
aauca atingere drepturilor si intereselor legitime;

b) de a i informati complet, corect si precis, asupra caracteristicilor esentiale ale
produselor si serviciilor, astfel incat decizia pe care o adopta in legatura cu acestea sa
corespundd cdt mai bine nevoilor lor, precum si de a fi educati in calitatea lor de
consumatori;

Prin prevederile Legii nr. 363/2007 a fost instituit cadrul legal privind combaterea
practicilor incorecte ale comerciantilor in relatia cu consumatorii si armonizarea
reglementarilor cu legislatia europeana privind protectia consumatorilor.

Conform art. 1 scopul legii este o mai buna functionare a pietei si asigurarea unui
nivel inalt de protectie a consumatorilor, prin reglementarea practicilor comerciale ce
pot aduce atingere intereselor economice ale consumatorilor.

In cadrul art. 2, lit. a) din Legea nr. 363/2007, operatorul economic este definit
ca fiind orice persoana fizicd sau juridica care, in practicile comerciale ce fac obiectul
prezentei legi, actioneazd in cadrul activitatii sale comerciale, industriale sau de
productie, artizanale ori liberale, precum si orice persoana care actioneaza in acelasi
scop, in numele sau pe seama acesteia.

Conform art. 3, alin. (1) din Legea nr. 363/2007 aceasta se aplica practicilor
incorecte ale comerciantilor in relatia cu consumatorii, astfel cum sunt definite la art. 4,
inainte, in timpul si dupa o tranzactie comerciald referitoare la un produs.
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Produsul este definit in cadrul art. 2, lit. c) din Legea 363/2007 ca fiind “orice
bunuri sau servicii, /nclusiv bunuri imobile, drepturi si obligatii.”

Practicile comerciale n relatia cu consumatorii, sunt definite in cadrul art. 2, lit.
d) din Legea 363/2007 ca fiind "orice actiune, omisiune, comportament, demers sau
prezentare comerciala, inclusiv publicitate si comercializare, efectuate de un comerciant,
in strdnsa legatura cu promovarea, vénzarea sau furnizarea unui produs
consumatorilor.”

Invitatia de a cumpdra este definitd in cadrul art. 2, lit. i) din Legea 363/2007 ca
fiind prezentarea comerciala prin care se mentioneaza caracteristicile si pretul produsului
intr-un mod corespunzator mijloacelor utilizate pentru aceasta si care, prin urmare,
permite consumatorului achizitionarea de produse.

Decizia de tranzactionare este definitad in cadrul art. 2, lit. k) din Legea 363/2007
ca fiind "decizia luatd de un consumator privind oportunitatea, modalitatile si conditiile
de achizitionare a produsului, modalitatea de plata - integrala sau partiala -, pastrarea
ori renuntarea la produs sau exercitarea unui drept contractual, aceasta putand conduce
ori la actiunea consumatorului ori la abtinerea de a actiona.”

Consumatorul mediu este definit in cadrul art. 2, lit. m) din Legea 363/2007 ca
fiind consumatorul rezonabil informat, atent si precaut, tindnd seama de factorii sociali,
culturali si lingvistici.

Prin prevederile art. 4 din Legea nr. 363/2007 este definita practica comerciala
incorecta, prin prevederile art. 6 este definita practica comerciald inseldtoare, actiune
inselatoare iar prin prevederile art. 7 este definitd practica comerciala inselatoare,
omisiune inselatoare.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 363/2007, orice actiune, omisiune,
comportament, demers sau prezentare comerciald, inclusiv publicitate si comercializare,
efectuate de un comerciant, in stransa legdtura cu promovarea, vanzarea sau furnizarea
unui produs consumatorilor, care deformeaza sau este susceptibila sa deformeze
comportamentul economic al consumatorului mediu sau este susceptibild a-I determina
pe consumator sa ia o decizie de tranzactionare pe care altfel nu ar fi luat-o, reprezinta
0 practica comerciald incorecta interzisa prin lege.

Conform legislatiei specifice consumatorii au dreptul de a 7 informati complet,
corect si precis, asupra caracteristicilor esentiale ale produselor si serviciilor, astfel incat
decizia pe care o adoptd in legatura cu acestea sa corespundd cdt mai bine nevoilor lor
iar orice modificare a caracteristicilor esentiale ale produselor si serviciilor din cadrul
contractelor reprezinta o incdlcare a legislatiei specifice.

Avand in vedere considerentele prezentate un operator economic are libertatea
de a-si schimba modelul de business in orice mod considerat oportun atat timp cat in
urma schimbarii nu sunt afectate contractele incheiate deja cu consumatorii, schimbarea
acestora putand fi realizata doar cu acordul acestora.

Conform punctului de vedere, publicat de Nordis pe propriul site in urma
investigatiei Recorder, reprezentantii Nordis au comunicat ca au schimbat modelul de
business de la o cladire cu apartamente intr-un ansamblu hotel & residence, ceea ce
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inseamna ca corpurile de cladiri nr. 1 si nr. 2 au devenit un ansamblu care cuprindea
atat camere de hotel cat si apartamente rezidentiale.

Cat timp aceasta modificare nu a afectat contractele incheiate cu consumatorii
aceasta modificare este legald, in caz contrar aceasta modificare reprezinta o /incalcare
gravd a legislatiei specifice privind protectia consumatorilor.

Ar fi trebui verificata care este modalitatea si temeiul legal in baza caruia Nordis
a notificat consumatorii privind schimbarea modelului de business, dar compania a
refuzat sa puna la dispozitia Autoritatii documentele si informatiile solicitate.

In data de 15.07.2022 Nordis a anuntat in mass media?? faptul cd a inceput
livrarea unitatilor din ansamblul Nordis Mamaia, doar in prima zi fiind predate peste 50
unitati, astfel incat se presupune ca s-a realizat receptia corpurilor de cladiri nr. 1 si nr.
2.

In conditiile in care Nordis a inceput livrarea unitdtilor din ansamblul Nordis
Mamaia se presupune ca acesta a respectat obligatiile contractuale prevazute /a art. 5.9
din contract (4nexa 30), respectiv: a finalizat in integralitate sau partial proiectul
imobiliar, a Incheiat procesul verbal de receptie la terminarea lucrarilor, a realizat
masuratorile cadastrale pentru apartamentarea imobilului, a obtinut numere cadastrale
individuale, a obtinut certificatul de atestare a edificarii constructiei, astfel incat conditiile
in care Promitentul — Cumpardtor si-a indeplinit obligatiile asumate prin contract,
conform art. 5.9, liniuta a 4-a are promitentul vénzator are obligatia de a incheia
contractul de vanzare in forma autenticd, in conformitate cu termenii si conditiile
prevazute in contract (promisiune), respectiv pentru vanzarea dreptului de proprietate
al unui apartament rezidential, si nu in conformitate cu termeni si conditii modificate in
mod unilateral de catre vanzator.

Dealtfel, in conformitate cu prevederile art. 4, alin. (1), (2), (4) din Legea nr.
193/2000 si alin. (1), lit. ) din Anexa la Legea nr. 193/2000, reprezinta o clauza abuziva
cea care dd dreptul profesionistului sa modifice unilateral, fara acordul consumatorului,
clauzele privind caracteristicile produselor, respectiv privind caracteristicile bunului
imobil care face obiectului contractului (promisiunii de vanzare-cumparare).

Modificarea unilaterald, fara acordul consumatorului, a caracteristicilor unui bun
care a facut obiectul unui contract, este o nerespectare a prevederilor contractuale si
reprezintd o incdlcare a legislatiei privind protectia consumatorilor si prin prisma actului
normativ de baza al protectiei consumatorilor, O.G. nr. 21/1992, art. 7, lit. b), prima
liniutd sau lit. ¢) liniuta a 3-a.

Conform prevederilor art. 6.8 din contract (4nexa 30) consumatorul mediu
declara ca este de acord asupra faptului ca proiectul imobiliar va fi autorizat si va
functiona ca aparthotel, ceea ce inseamna ca acesta a inteles ca in cadrul imobilului vor
exista si unitati de cazare conform ,,modelului de business” apreciat ca fiind oportun de
compania Nordis, dar in niciun caz nu a inteles ca apartamentul rezidential pentru care
s-a obligat sa cumpere dreptul de proprietate, deci inclusiv dreptul de folosinta al
acestuia, reprezinta o wnitate de cazare, respectiv o camera sau apartament de hotel.

2 https://www.zf.ro/info/nordis-group-a-inceput-livrarea-unitatilor-din-ansamblul-nordis-2100524 1

35



Printr-o prezentare video?? din iulie 2022, de pe canalul Youtube al Nordis Group,
unul din actionarii Nordis afirma ca pana /la sférsitul anului 2022 vor fi livrare 1000 de
unitati hoteliere si rezidentiale in cadrul complexului Nordis Mamaia.

Avand in vedere numarul de 712 camere/unitati declarate pentru Hotelul Nordis
(corpurile de cladiri nr. 1 si 2), conform interviului?* cu unul din actionarii, tinand cont
de numarul de 641 contracte de vanzare-cumparare incheiate, conform punctul de
vedere publicat de Nordis, se constata ca cel putin pentru 71 camere/unitati din corpurile
de cladiri nr. 1 si 2 au fost incheiate promisiuni de vanzare-cumparare dar nu au fost
incheiate contracte de vanzare-cumparare.

Diferenta pana la numarul de 591 promisiuni de vanzare-cumparare comunicat
in punctul de vedere publicat pe site-ul Nordis ar trebui sa corespunda apartamentelor
din corpurile de cladire nr. 3 si nr. 4, dar si apartamentelor din faza a 2-a a proiectului.

S-a constatat si ca dezvoltatorul imobiliar a incheiat promisiuni de vanzare-
cumparare pentru apartamente la etajul 13, pentru corpurile de cladiri nr. 1 si nr. 2, in
conditiile In care la momentul incheierii acestora avea autorizatie de construire pentru
cladire cu un regim de indltime de P+12 etaje, ceea ce inseamna ca numarul de unitati
din corpurile de cladiri nr. 1 si 2 pentru care nu au fost incheiate contracte de vanzare-
cumpdrare este mai mare.

Aceste unitati/apartamente, achitate in proportii diferite de catre consumatoridar
si de cdtre persoane juridice (care nu sunt de competenta Autoritatii) Nordis au fost
oferite spre vanzare (inclusiv pe site-ul proiectului Nordis Mamaia sub denumirea
Lcamera de hotel’ cu preturi incepand de la 89.200 EUR, fara TVA.

Dezvoltatorul Nordis Group se lauda cad a implementat in Romania primul concept
de investitie imobiliara — cumpara o camera de hotel — ce functioneaza precum un
produs financiar, ce genereaza venit pasiv, garantat contractual, cu randament anual
de 7%, la care se adauga avantajul unei vacante anuale de 7 zile, estimata in prezent
la peste 2.000 de euro, oferite pe o perioada de 30 de ani. Randamentul anual pentru
apartamente in cazul administrarii acestora prin Property Management de catre
compania Nordis este de 10%.

Ar fi trebuit verificat si care este fundamentul pentru care Nordis declara un
randament anual garantat, in cazul lipsei dovezilor este realizatd o practica comerciald
incorecta.

Conceptul cumpard o camera de hotel este prezentat pe canalul de Youtube al
dezvoltatorului imobiliar in cadrul a doua prezentari video?>:26,

2 https://www.youtube.com/watch?v=TwZjRRPkcdo
2 Vezi nota 21

% https://www.youtube.com/watch?v=9p s7HMCSkY
26 https://www.youtube.com/watch?v=0I-8e2BVaao
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Din aspectele sesizate in cadrul reclamatiei nr. 3541/26.04.2024 inregistrata la
CJPC Constanta dar si din marturiile?’28:2° consumatorilor pagubiti publicate online s-a
constatat ca dezvoltatorul imobiliar a modificat structura imobilului (exemplu: studio
transformat in apartament cu 2 camere) iar in urma finalizarii imobilului Mordis nu a mai
livrat in integralitate cele 1000 de unitati de unitati hoteliere si rezidentiale, se pare ca
nu a mai transmis nici notificari de prelungire a termenului de vanzare si a tergiversat
incheierea contractelor de vénzare-cumparare conditionind se pare incheierea
contractului de vénzare-cumpdrare de incheierea unui contract de locatiune
(reglementat prin art. 1777 din Codul Givil), respectiv de inchiriere a apartamentului
pentru perioade de ani de Zile in schimbul unui pret denumit chirfe.

Astfel, dezvoltatorul imobiliar a urmdrit sa dobdndeasca dreptul de uzufruct (cu
exceptia unei perioade de 7 zile/an), pentru perioada maxima de 30 de ani, respectiv
dreptul de folosire al apartamentelor achitate in proportii diferite de catre consumatori,
contrar prevederilor promisiunilor de vanzare-cumparare, conform carora dezvoltatorul
imobiliar s-a obligat sa vanda iar consumatorul s-a obligat sa cumpere dreptul de
proprietate asupra apartamentelor, deci inclusiv dreptul de folosinta.

Practic prin schimbarea modelului de business dezvoltatorul imobiliar Nordis a
hotarat in mod unilateral, cu incalcarea legii, cd apartamentele rezidentiale promise prin
contract consumatorilor, vor fi transformate in camere de hotel, luand fiinta Hotelu/
Nordis, cel mai mare hotel de 5 stele din Romania si cel mai mare hotel de leisure din
Europa Centrald si de Est3? iar consumatorilor le-au fost oferite apartamente rezidentiale
in alte corpuri de cladire, respectiv in corpurile de cladire nr. 3 si nr. 4, dar posibil si in
corpurile de cladire din etapa a doua a proiectului - Nordis Dune.

In data de 21.02.2023 Nordis a transmis consumatorilor un e-mail intitulat
"Noutati Nordis Group” (Anexa 32) prin intermediul caruia sunt comunicate, printre
altele, si urmatoarele informatii:

- Cel mai important eveniment pentru compania Nordis, respectiv deschiderea Hotelului
Nordis in vara anului 2023, evenimentul prezentat ca fiind asteptat cu totii (pag. 1);

- Marketingul realizat si platit in ultimii ani pentru Nordis, dezvoltatorul imobiliar s-a
transferat si asupra firmei Nordis Hotels S.r.l. (pag. 2);

- Incepand cu sfarsitul lunii martie 2023 se va incepe mobilarea de la etajul 1 citre
etajul 12 (pag. 2);

- Compania Nordis mai pastreazd in proprietate si un numar de camere de hotel. Nu
toate cele 712 camere din blocul 1 si 2 au fost destinate vanzarii (pag. 3).

27 https://republica.ro/marturia-unui-pagubit-nordis-zam-semnat-ca-gastele-angajatii-companiei-erau-invatati-
sa-i-intampine-pe

28 https://www.opinia-constantei.ro/breaking-news/un-cumparator-acuza-teapa-nordis-a-fost-premeditata-de-
la-bun-inceput-i

2 https://www.opinia-constantei.ro/breaking-news/un-cumparator-acuza-teapa-nordis-a-fost-premeditata-de-
la-bun-inceput-ii

30 https://nordis.ro/despre-noi/
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- In corpul de cladire (blocul) nr. 1 au fost semnate circa 220 de contracte de vanzire,
din cauza negocierilor avute in special pentru contractele de uzufruct, respectiv de
locatiune, esentiale pentru buna desfasurare a hotelului, semnarile de contracte de
vénzare nu avanseaza asa repede cum si-a dorit compania Nordis (pag. 3).

- Pentru corpul de clddire (blocul) nr. 3 lucrarile cadastrale sunt efectuate iar compania
era pe final cu semnarea actului de apartamentare, estiméndu-se in luna martie 2023
(luna urmdatoare e-mailului) semnarea primelor contracte de vanzare (pag. 3).

- Pentru corpul de cladire (blocul) nr. 4 semnarea contractelor de vanzare pentru toate
unitatile din imobil era estimata pentru intervalul iunie-iulie 2023 (pag. 3).

- Pentru corpul de cladire (blocul) nr. 3 Primaria Navodari a emis autorizatie pentru un
regim de indltime P+14 etaje, urmand ca si pentru celalte corpuri de cladire sa fie emise
autorizatii, la data respectiva autorizatiile fiind emise doar pentru regimul de indltime
P+12 etaje (pag. 4).

- Corpul Hotelier 1, respectiv corpul de cladire nr. 1, este finalizat in proportie de 95%,
(pag. 4).

In data de 30.12.2023 a fost inaugurat Hotelul Nordis (corpurile de cladiri nr. 1
si nr. 2), in conditiile in care consumatorii au fost notificati privind prelungirea termenului
de incheiere a contractelor de vanzare, conditiile de executare a proiectului au devenit
excesiv de oneroase si mai ales imposibil de realizat in termenii stipulati in contract, prin
e-mailul transmis in data de 21.02.2023 compania Nordis recunoscand faptul ca
incheierea contractelor de vanzare este ingreunata de negocierile avute in special pentru
contractele de uzufruct, respectiv de locatiune, si ca mai pastreaza in proprietate si un
numar de camere de hotel, camere de hotel pentru care dezvoltatorul imobiliar a
incheiat contracte reprezentand promisiunea de vanzare a unui drept de proprietate
asupra unui apartament - locuinte, fara nicio prevedere referitoare la contractele de
uzufruct/locatiune.

E-mailul transmis in data de 21.02.2023 este un indiciu al faptului ca dezvoltatorul
imobiliar Nordis a conditionat, cu incalcarea legii, incheierea contractelor de vanzare-
cumparare de incheierea contractelor de uzufruct/locatiune.

Faptul ca in cadrul controlului operativ efectuat de CJPC Constanta in luna august
2020 Nordis Management Srl a oferit informatii false Autoritatii declarand ca nu se
construiesc apartamente rezidentiale in conditiile in care au incheiat promisiuni de
vanzare-cumpdrare care au ca obiect dreptul de proprietate al unui apartament dar
autorizatiile de construire pentru corpurile de cladire nr. 1 si nr. 2 prezinta la Descrierea
functiunii pentru toate unitatile locative de la etaje sintagma ,unitate de cazare’
reprezinta un indiciu al faptului ca dezvoltatorul imobiliar Nordis ca incalcarea legii a fost
premeditata si ca in fapt nu a existat nicio schimbare a “modelului de business”.

Practica dezvoltatorului imobiliar Nordis de a modiifica in mod unilateral destinatia
unitatilor finalizate din ansamblul Nordis Mamaia din apartamente rezidentiale in unitati
de cazare in cazul unitatilor care au facut obiectul unor contracte (promisiuni) incheiate
cu consumatorii, Si pentru care acestia au achitat sume considerabile de bani, practica
de a nu notifica consumatorii privind incheierea contractalor de vanzare-cumparare, de
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a intarzia, de a refuza sau de a de a tergiversa incheierea acestora, reprezinta practici
comerciale incorecte interzise conform Legii nr. 363/2007, identificarea exactd a
practicilor (practica comerciald incorectd, practica comerciald inseldtoare — actiune
inseldtoare sau practica comerciala inseldtoare) in urma analizarii intregii documentatii
aferente practicii comerciale in cadrul unui control tematic.

Practica comerciald incorecta ar fi cu atat mai grava cu cat in cadrul investigatier
Recorder a fost prezentats vénzarea multipld a apartamentelor. In punctul de vedere
publicat de dezvoltatorul Nordis pe site acesta afirma pe buna dreptate faptul ca este
imposibil ca un apartament sa fie vandut de 2 ori, in sensul ca nu se poate incheia un
contract de vanzare-cumparare pentru acelasi apartament.

Dar este doar o forma neinspirata de exprimare in cadrul investigatiei Recorder,
din care reiese clar ca se refera la faptul ca pentru acelasi apartament au fost incheiate
multiple promisiuni de védnzare-cumparare, fapt care ar fi contrar diligentei profesionale
si contrar prevederilor art. 5.9, prima liniuta, din contract (in forma din Anexa 2) conform
carora dezvoltatorul imobiliar in calitate de promitent vanzator se obliga sd nu mai
incheie nicio alta conventie de acest gen cu terte persoane avand ca obiect bunul imobil,
prevazut in promisiune.

Faptul ca Nordis a modificat ulterior articol 12.4 din contract (promisiune) astfel
incat consumatorul era obligat la plata unor daune interese in cuantum egal cu valoarea
pretului imobilului In cazul initierii de formalitati in vederea notarii sau notarii promisiunii
in cartea funciard, o clauza abuziva, nu face decat sa alimenteze suspiciunea ca cele
prezentate in cadrul investigatiei Recorder sunt adevarate iar aspectele puteau fi
verificate de catre Autoritate in cadrul unui control tematic in urma analizarii intregii
documentatii aferente practicii comerciale.

Eventuala practicd a dezvoltatorului imobiliar Nordis de a incheia pentru acelasi
apartament, care a facut obiectul unei promisiuni de vanzare-cumparare incheiate cu
un consumator, si alte promisiuni de vanzare-cumparare, putea fi verificata de cétre
Autoritate Tn cadrul unui control tematic in urma analizarii intregii documentatii aferente
practicii comerciale, dar compania Nordis a refuzat sa transmita documentele solicitate.

La 10 zile de la publicare investigatia Recorder a fost actualizatd cu un articol
intitulat ,,No/ dovezi despre protectia primitd de Nordis de la institutiile statulu/!, cu
includerea in Stirile zilei din data de 17.10.2024, cu titlul ,,Schema Nordis: ce pazea
Protectia Consumatorilor?32,

In urma acestora fostul Presedinte al Autoritstii, actualul comisar sef adjunct
CJPC Constanta, a publicat pe facebook articole si filmulete, si a realizat o inregistrare
video postata pe YouTube33, ca reactie la cele prezentate in actualizarea investigatiei
realizate de Recorder.

31 https://recorder.ro/noi-dovezi-despre-protectia-primita-de-nordis-de-la-institutiile-statului/

32 https://www.youtube.com/watch?v=-xJn9VO-RvU
33 https://www.youtube.com/watch?v=9KFwfiSAOpQ
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Unul din argumentele invocate de cdtre fostul Presedinte al Autoritatii in cadrul
inregistrarii video postata pe YouTube dar si in cadrul unui filmulet3* postat pe canalul
propriu de Tik Tok pentru faptul ca nu a putut interveni conform /egiiin cercetarea celor
2 sesizari inregistrate in anul 2023 impotriva dezvoltatorului imobiliar Nordis
Managament la un Comisariat din Regiunea Bucuresti — IlIfov este conflictul de interese
in conditiile In care este prieten cu fosta Presedinte a Comisiei Juridice din Camera
Deputatilor, al carui sot are actiuni la dezvoltatorul imobiliar mentionat.

In conformitate cu prevederile art. 5, alin. (2) din H.G. nr. 700/2012, functia de
presedinte al Autoritatii Nationale pentru Protectia Consumatorilor este asimilata cu
functia de secretar de stat.

Conform art. 60, alin. (1) din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ:
~Regimul incompatibilitatilor si al conflictului de interese aplicabil functiei de secretar de
stat si subsecretar de stat si functiilor asimilate acestora este cel prevazut de cartea I
titlul 1V din Legea nr. 161/2003, cu modificarile si completarile ulterioare’.

Conform Legii nr. 161/2003, privind unele masuri pentru asigurarea transparentei
in exercitarea demnitatilor publice, a functiilor publice si in mediul de afaceri, prevenirea
si sanctionarea coruptiei, cartea I, titlul IV:

Art. 70 Prin confiict de interese se infelege situatia in care persoana ce exercita
0 demnitate publica sau o functie publica are un interes personal de natura patrimoniala,
care ar putea influenta indeplinirea cu obiectivitate a atributiilor care ii revin potrivit
Constitutiei si altor acte normative.

Art. 71 Principiile care stau la baza prevenirii conflictului de interese in exercitarea
demnitatilor publice si functiilor publice sunt: impartialitatea, integritatea, transparenta
deciziei si suprematia interesului public.

Art. 72 (1) Persoana care exercitd functia de membru al Guvernului, secretar de
stat, subsecretar de stat sau functii asimilate acestora, prefect ori subprefect este
obligata sa nu emitd un act administrativ sau sa nu incheie un act juridic ori sa nu ia
sau sd nu participe la luarea unei decizii in exercitarea functiei publice de autoritate,
care produce un folos material pentru sine, pentru sotul sau ori rudele sale de graaul I.

(2) Obligatiile prevazute in alin. (1) nu privesc emiterea, aprobarea sau adoptarea
actelor normative.

Astfel, conform prevederilor art. 60, alin. (1) din O.U.G. nr. 57/2019 si art. 70,
art. 71 si art. 72 din Legea nr. 161/2003 in cazul Presedintelui Autoritatii, secretar de
stat, prin conflict de interese este reglementatd obligatia de a nu emite un act
administrativ, de a nu incheia un act juridic, de a nu lua o decizie sau de a nu participa
la luarea unei decizii in exercitarea functiei publice de autoritate care produce un folos
material pentru sine, pentru sotul sau ori rudele sale de gradul I.

In primul rand conflictul de interese priveste soful sau ori rudele sale de gradul
1 si nu sotul prietenei, in al 2-lea rand priveste emiterea sau incheierea unui act, sau

34 https://www.tiktok.com/@horia.constantinescu/video/7429745050625625376
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luarea unei decizii sau participarea la luarea unei decizii care produce un folos material
pentru sine, si nu decizia de a dispune actiuni de control la un anumit operator economic
in indeplinirea atributiilor legale ale Autoritatii. Conform legii, nu este conflict de interese
nici daca este dispusa desfasurarea unei actiuni de control la o persoana juridica in
cadrul cdreia sotul sau rudele de gradul I sunt actionari, atat timp cat sunt avute in
vedere principiile care stau la baza prevenirii conflictului de interese in exercitarea
demnitatilor publice si functiilor publice: impartialitatea, integritatea, transparenta
deciziel si suprematia interesului public.

Totodatad, se realizeaza si o confuzie intre conflictul de interese al secretarului de
stat si conflictul de interese privind functionarii publici reglementat separat la art. 79 din
Legea nr. 161/2003 care prevede obligatia functionarilor ca in cazul unui conflict de
interese sa se abtina de la rezolvarea cererii, luarea deciziei sau participarea la luarea
unei decizii si s3-| informeze de indata pe seful ierarhic caruia 1i este subordonat direct.

Prin raportare la conflictul de interese o enormd absurditate este afirmatia
conform careia Codul administrativ ii interzicea cu desdvarsire in calitate de Presedinte
al Autoritatii sa ceara relatii comisarilor cu atributii de control si supraveghere piata,
inclusiv in cazul cercetarii unor reclamatii privind dezvoltatorul imobiliar Nordis.

Prin urmare, argumentul conflictului de interese invocat de catre fostul Presedinte
al Autoritatii ca argument pentru neluarea niciuner decizii nu are nicio baza legala.

Privind afirmatia din raspunsul Autoritatii la reclamatiile petentului prezentata de
Recorder, conform careia “reclamatiile au fost concluzionate neconcluzionabile’ fostul
Presedinte al Autoritatii afirma ca in data de 08.09.2023, inainte de data 24.09.2023, in
care trebuia transmis raspuns petentul, petentul a initiat o actiune in instantd impotriva
dezvoltatorului imobiliar Nordis, avand ca obiect nulitate act juridic, astfel incat niciunul
dintre colegi nu mai trebuia sa continue cercetarea, instanta de judecata fiind singura
care mai poate cerceta, atat timp cat toate solicitarile petitionarului se aflau pe masa
unui complet de judecata.

Privind actiunea in instantd mentionatd a fost identificat Dosarul nr.
26883/3/2023 pe Portalul instantelor de judecata, avand ca obiect “nulitate act juridic”.

In primul rand termenul “neconcluzionabild’ nu este prevdzut nicdieri in
Procedura privind rezolvarea reclamatiilor consumatorilor pe care fostul Presedinte al
Autoritatii ar trebui s-o cunoasca fiind aprobata chiar de dansul prin Ordinul A.N.P.C. nr.
117/01.03.2022, realizandu-se probabil iardsi o confuzie cu termenul “nesolutionabild’
prevazut la art. 4.3.2, alin. (14) din Procedura in cazul in care aspectele reclamate exced
competentei materiale a institutiei (ex. faptele reclamate prezinta indicii sau suspiciuni
temeinice de savarsire a unei fapte cu caracter penal, petentul este o persoana juridica,
petitia se refera la fapte ale unui operator economic din afara SEE...).

Termenul “ neconcluzionabild' a fost totusi folosit in vechea platforma informatica
a Autoritatii (ABT), contrar in Procedurii privind rezolvarea reclamatiilor consumatorilor,
platforma a carei folosire nu a fost reglementata prin nicio procedura, dar implementata
totusi in cadrul Autoritatii, o cutuma dealtfel a conducerii Autoritatii, si in prezent fiind
folosit un sistem informatic ineficient si greoi neimplementat printr-o procedura, pentru
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care au fost “sifonati” 3 milioane de euro din fonduri europene si de la bugetul de stat,
care ar merita o abordare separata.

In al 2-lea rand in cazul in care petitiile ce semnaleazd aspecte care se aflé/s-au
aflat pe rolul unei instante judecatoresti acestea se claseaza conform art. 4.1, alin. (11),
liniuta a 5-a din Procedura privind rezolvarea reclamatiilor consumatorilor, dar doar in
ceea ce priveste aspectele reclamate care se afla sau s-au aflat pe pe rolul unei instante
judecatoresti, in ceea ce priveste alte aspecte reclamate acestea trebuie cercetate.

In cazul petentului in cazul in care acestea a reclamat pe 1angé rezolutiunea
contractului si existenta unor clauze abuzive, aspecte reclamate distincte, iar actiunea
in instanta de judecata are ca obiect “nulitate act juridic” privind cel de-al 2-lea aspect
reclamat, existenta clauzelor abuzive, personalul Autoritatii avea obligatia de a realiza
cercetarea conform atributillor.

In al 3-lea rand fostului Presedinte al Autorittii i-a sc3pat faptul cd in cazul
reclamatiilor depuse de petent cu nr. 19284/10.07.2023 si nr. 21947/07.08.2023 (a 2-a
reclamatie fiind o revenire) trebuia transmis raspuns petentului cel térziu pana in data
de 24.08.2024, in termenul maxim de 45 zile prevazut de art. 8 si art. 9 din O.G. nr.
27/2002 privind reglementarea activitatii de solutionare a petitiilor.

Dealtfel, din cate cunosc, pentru nicio conducere a Autoritatii respectarea
termenului de raspuns prevazut de lege nu a constituit un obiectiv, eventual doar la
nivel declarativ, amenzile aplicate operatorilor economici sunt mult mai importante decat
prevederile legale privind petitionarea, care ar constitui o performanta a Autoritatii daca
doar ar fi respectate.

Revenind la petent, in contextul in care Autoritatea nu a respectat termenul legal
de raspuns, acesta a initiat in data de 08.09.2023, la 60 de zile de la depunerea primei
reclamatii catre Autoritate, o actiune in instanta, pe ceea ce era mai important, anularea
contractului (promisiunii) in vederea restituirii avansului achitat.

Petentul I-a contactat pe fostul Presedinte al Autoritatii pe whatsapp (Recorder a
afirmat ca si prin e-mail) in data de 24.09.2024, la 76 zile de la depunerea primei
reclamatii catre Autoritate, si in urma interventiei catre colegii din Comisariatul Sectorial,
a 2-a zi, 25.09.2024, la 77 zile de la depunerea primei reclamatii catre Autoritate, a fost
transmis raspuns petentului, depasindu-se termenul de raspuns cu 31 de zile.

Se mai afirma ca niciunul dintre colegi nu mai trebuia sa continue cercetarea, dar
in conditiile in care colegii au trebuit sa astepte 60 de zile, cu 15 zile peste termenul
legal de solutionare, pentru ca petentul sa initieze actiune in instantd, este problematic
faptul daca intr-adevar a fost realizatd vreo cercetare a aspectelor reclamate privind
rezolutiunea contractului, privind sesizarea clauzelor abuzive cercetarea trebuia realizata
oricum.

Intr-o form& anterioard a procedurii clasarea reclamatiilor era reglementats a se
realiza in maxim 10 zile, conform art. 4.1, ultimul paragraf din Procedura privind
rezolvarea reclamatiilor consumatorilor, in forma in vigoare in prezent, informarea
petentului privind clasarea petitiei trebuie realizata in maxim 30 de zile de la inregistrare.
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Un termen de 77 zile pentru clasarea unei petitii este de fapt reprezentativ pentru
modalitatea in care conducerea Autoritatii intelege sa respecte legea si consumatorii.

Faptul ca fostul Presedinte al Autoritdtii a inteles sa sustina public asocierea
cuvintelor “concluzia’ si “neconcluzionabild’ nu poate decat sa prejudicieze imaginea
Autoritatii.

Prin urmare, nici argumentul fostului Presedinte al Autoritdtii referitor la
concluzia "neconcluzionabila” nu are absolut niciun fundament, dimpotriva exista abateri
procedurale si nerespectare a prevederilor legale care au fost trecute cu vederea.

Privind neincluderea gigantului Nordis in controale tematice realizate de catre
Autoritate fostul Presedinte al Autoritatii a argumentat prin faptul ca tematicile nationale
au vizat in primul rand suprafetele locative al ansamblurilor de locuinte, iar ansamblul
Nordis a fost prezentat de la bun inceput ca fiind un ansamblu de aparthotel ce nu se
regaseste in niciun act normativ, si implicit nici in Legea locuintei nr. 114/1996.

Legea locuintei nr. 114/1996 nu reprezinta un act normativ specific protectiei
consumatorilor, desi este introdus in cadrul tematicilor privind dezvoltatorii imobiliari
incepand cu anul 2023 (la initiativa fostului Presedinte al Autoritatii), spre deosebire de
actele normative Legea nr. 193/2000, Legea nr. 363/2007, O.G. nr. 21/1992 si O.U.G.
nr. 52/2016 care reprezinta acte normative specifice protectiei consumatorilor, care sunt
mentionate in cadrul tuturortematicilor privind dezvoltatorii imobiliari.

In cadrul tuturor tematicilor privind dezvoltatorii imobiliari din perioada 2018-
prezent, din care ultimele doud, din perioada 2022-2023, sunt aprobate de fostul
Presedinte al Autoritatii, este prevazuta in primul rand verificarea respectarii prevederilor
actelor normative specifice protectiei consumatorilor (Legea nr. 193/2000, Legea nr.
363/2007, O.G. nr. 21/1992 si 0.U.G. nr. 52/2016) si a prevederilor Legii locuintei nr.
114/1996.

Faptul ca fostul Presedinte al Autoritatii afirma ca controale tematice au vizat in
primul rand suprafetele locative al ansamblurilor de locuinte, deci respectarea
prevederilor Legii locuintei nr. 114/1996, spre deosebire de actele normative specifice
protectiei consumatorilor, si ca “controalele tematice vizeaza cu totul altceva” sunt
afirmatii care /n mod vadit nu corespund adevarului avdnd in vedere documentele
tematice privind dezvoltatorii imobiliari din perioada 2018-prezent.

Faptul ca fostul Presedinte al Autoritatii sustine ca dezvoltatorul imobiliar Nordis
a fost prezentat inca de la bun inceput ca un ansamblu de aparthotel nu este relevant
in conditiile in care si pentru o unitate din acest ansamblu se incheie: ante-contract
(promisiune de vanzare-cumparare), contract de vanzare-cumpdrare si contract de
uzufruct sau de locatiune, pentru care este incidentd legislatia specifica protectiei
consumatorilor.

Ciudat cum fostul Presedinte al Autoritatii nu si-a folosit capacitatea de deductie
pentru a realiza neconcordanta dintre informatiile oferite de dezvoltatorul imobiliar
Nordis Management in cadrul controlului operativ din anul 2020 cand s-a comunicat ca
nu se construiesc apartamente rezidentiale, prezentandu-se in acest sens si autorizatii
de construire, si faptul ca exista consumatori care au incheiat contracte (promisiuni de
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vanzare-cumparare) ce au ca obiect dreptul de proprietate asupra unor apartamente in
aceleasi corpuri de cladire pentru care dezvoltatorul imobiliar a declarat initial doar
unitati de cazare.

Dar, asa cum a fost prezentat anterior, dezvoltatorul imobiliar a prezentat
Autoritatii in mod inselator activitatea societatii in cadrul controlului operativ desfasurat
in luna august 2020 chiar din dispozitia fostului Presedinte, la perioada respectivd
comisar sef adjunct C.J.P.C. Constanta, iar reclama sufocanta din mass media privind
Nordis, pe care o recunoaste si fostul Presedinte, era o dovada a faptului ca dezvoltatorul
imobiliar incheia contracte (promisiuni de vanzare-cumparare) si cu consumatori.

Suplimentar, si in cursul anului 2023, prin reclamatiile nr. 19284/10.07.2023 si
nr. 21947/07.08.2023 inregistrate la Comisariatul din Bucuresti, si ulterior in anul curent,
prin reclamatia nr. 3541/13.06.2024 inregistrata la CJPC Constanta, fostul Presedinte
(dar si in calitate de comisar sef adjunct in cazul ultimei reclamatii) a luat cunostinta de
faptul dezvoltatorul imobiliar Nordis a incheiat contracte (promisiuni de vanzare-
cumpadrare) si cu consumatori.

Chiar si in cazul ultimei reclamatii nr. 3541/13.06.2024 inregistrata la CIPC
Constanta, fostul Presedinte al Autoritatii, actualul comisar sef adjunct CJPC Constanta,
ar fi putut dispune realizarea unui control tematic la dezvoltatorul imobiliar Nordis, in
conditiile in care acest control nu a fost efectuat niciodata la punctul de lucru al
operatorului economic din judetul Constanta, tindnd seama de anvergura dezvoltatorului
imobiliar, de reclama agresivd realizata de acesta, de reglementarile Procedurii cadru
de control privind prioritatea verificarii operatorilor economici cu impact mare asupra
consumatorilor, de stirile din mass media care indicau tergiversarea nejustificatd in
finalizarea contractelor de vanzare si de faptul ca deja a luat cunostintd inca din cursul
anului 2023 ca exista un grup de consumatori clienti Nordis nemultumiti si de faptul ca
situatia este tensionata si pe cale sa devina foarte publica in mass media, dar totusi nu
a fost dispusa realizarea, tardiva, a unui control tematic la dezvoltatorul imobiliar Nordis.

Prin urmare, nici argumentul fostului Presedinte al Autoritatii, referitor la motivele
pentru care gigantul Nordis nu a fost inclus in controalele tematice privind dezvoltatorii
imobiliari nu are niciun fundament.

Privind verificarea clauzelor abuzive din contractele incheiate cu consumatorii de
catre dezvoltatorul imobiliar Nordis fostul Presedinte al Autoritdtii a argumentat prin
faptul ca nu a cercetat documentele celor de la Nordis si ca s-a ferit a emite o parere
care ar fi putut parea ulterior tendetioasa in raport cu interesele celor de la Nordis.

Presedintele Autoritatii nu are nicio fisa de post, spre deosebire de celelalte functii
de conducere din cadrul Autoritdtii, iar in calitate de conducator al Autoritdtii care
coordoneazd si realizeazd strategia si politica Guvernului in domeniul protectiei
consumatorilor, actioneaza pentru prevenirea si combaterea practicilor care dauneaza
vietii, sanatatii, securitatii si intereselor economice ale consumatorilor, pentru realizarea
obiectivelor si indeplinirea atributiilor prevazute in H.G. nr. 700/2012.

Verificarea respectarii prevederilor Legii nr. 193/2000, privind clauzele abuzive,
reprezinta atributie a Autoritatii, 7find singura institutie publica competenta, iar
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Presedintele Autoritatii are responsabilitatea de a se asigura de indeplinirea acestei
atributii.

Totodata si pentru verificarea respectarii prevederilor Legii nr. 363/2007, privind
combaterea practicilor incorecte ale comerciantilor in relatia cu consumatorii,
Autoritatea este singura institutie publica cu atributii in acest sens in cazul
consumatorilor, dar totusi in cazul companiei Nordis Autoritatea a permis realizarea unor
practici interzise prin lege.

In conditiile in care pretul apartamentelor pentru care au fost incheiate promisiuni
de vanzare-cumpadrare au fost incepand cu 34000 EUR, TVA inclus, consumatorii afectati
sunt din diferite categorii sociale, dar indiferent de categoria sociala, din punctul de
vedere al Autoritatii si al legii reprezinta consumatori pentru care apdrarea drepturilor si
intereselor reprezinta obligatie legala.

Faptul ca dezvoltatorul imobiliar Nordis, gigantul Nordis, unul din cei mai mari
dezvoltatori, nu a facut niciodata obiectul unei actiuni de control tematice in cadrul
careia sa se realizeze si verificarea respectarii prevederilor legale privind Legea nr.
193/2000, nu reprezinta decat un esec al conducerii Autoritatii, care urmareste doar
propriul interes personal sau de grup dar nu-si asuma nicio responsabilitate.

Iar in cazul singurei reclamatii impotriva Nordis pe care a instrumentat-o ca
comisar sef adjunct C.J.P.C. Constanta, nr. 3541/13.06.2024, in conditile in care
cunostea deja faptul ca existd un consumator care a sesizat clauze abuzive (reclamatiile
nr. 19284/10.07.2023 si nr. 21947/07.08.2023) se putea implica in cercetarea
reclamatiei sau cerceta daca dezvoltatorul Nordis a facut obiectul unei actiuni tematice
de control, in vederea identificarii clauzelor abuzive.

Fostul Presedinte al Autoritatii, actualul comisar sef adjunct CJPC Constanta, a
afirmat publicad ca din 4-5 reclamatii in 3-4 ani nu poti sa tragi nicio concluzie, dar se
inseald, ajunge o singura reclamatie pentru a fi constatate clauze abuzive, in cazu/ in
care se reclama acest aspect, si poti deasemenea sa tragi si concluzii preliminare privind
modalitatea in care operatorul economic isi desfasoara activitatea prin raportare la
legislatia specifica protectiei consumatorilor.

Dar desfdsurarea unei actiuni de control in care sa primeze calitatea, constatarea
abaterilor si intocmirea corespunzatoare a documentului de control, necesita timp alocat
corespunzator si un mediu propice de realizare a performantei, pe care conducerea
Autoritdtii a esuat sa la puna la dispozitia comisarilor cu atributii de control.

Daca in perioada cand a fost comisar sef adjunct s-ar fi implicat in cercetarea
reclamatiei nr. 3541/13.06.2024, precum s-a implicat in actiunile de control pentru
constatarea unor abateri care pot fi constatate si de cdatre un comisar debutant ar fi
constatat & clauze abuzive, in conditiile in care clauzele abuzive mentionate anterior se
regdsesc in contractul (promisiunea de vanzare-cumparare) petentei, care se regaseste
anexata (Anexa 30).

Avand in vedere principiul subordonarii ierarhice prevazut de Codul administrativ
conducerea Autoritdtii este cea care a determinat care sunt directiile, respectiv domeniile
pentru care se realizeaza verificarea respectarii prevederilor legale, avand in vedere
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vastul domeniu de competenta al Autoritatii iar dispunerea efectudrii controalelor
operative, chiar si in urma unei sesizari pe whatsapp, sau fara nicio motivare, a fost
intotdeauna apanajul conducerii Autoritatii.

Fostul Presedinte al Autoritatii a invocat si prevederile art. 8, alin. (3) din H.G. nr.
700/2012 care legifereaza faptul ca personalul Autoritatii beneficiaza de protectia legii
s/ este aparat de orice ingerinta sau amestec in activitatea sa, de naturd sa ii influenteze
libertatea de apreciere, de executie, de decizie sau de contro/, ca motiv pentru
nerealizarea actiunilor de control la dezvoltatorul imobiliar Nordis.

Fostul Presedinte al Autoritatii a reusit performanta de a fi singurul conducator al
Autoritatii, care m-a chemat de fata cu reprezentantul operatorului economic, inainte de
incheierea procesului verbal de constatare a contraventiei (PVCC nr.
929588/15.05.2020, sanctiuni aplicate: 4 avertismente si o amenda in valoare de 5000
lei, cu minim de platd 1000 lei) ca urmare a cercetdrii unei reclamatii, si a incercat,
pentru prima si ultima datd, o ingerinta in actul de control, sugerand aplicarea sanctiunii
avertismentului si nu a sanctiunii amenzii, desi la data respectiva eram avertizor
avertizor in interes public.

Cel putin in ultimii ani conducerea Autoritatii a inteles sa nu respecte prevederile
art. 8, alin. (3) din H.G. nr. 700/2012. In conditiile In care prin circulara ANPC nr.
2371/03.03.2022 (Anexa 33a) s-a stabilit in stilul obisnuit al conducerii Autoritatii, fara
a fi implementat prin intermediul unei proceduri conform legii, obligatia comisarilor de
a transmite pe grupurile de lucru (create in cadrul aplicatiei WhatsApp) fotografii si
inregistrari video cu abaterile constatate, fostul Presedintele al Autoritatii a inteles sa nu
respecte prevederile legale invocate, coordonand in fapt actiunile de control atunci cand
a considerat necesar prin intermediul dispozitiilor transmise prin intermediul aplicatiei
WhatsApp.

Actiunile de control privind produsele second (Anexele 33b si 33c), producatorii
particulari (Anexa 33d) sunt doar unele din domeniile care au beneficiat de atentia
speciald a fostului Presedinte al Autoritatii, pentru care era important producatorul de
patrunjel si realizarea actiunilor de control la nivelul tuturor producatorilor particulari dar
nu si la nivelul tuturor dezvoltatori imobiliari.

Oricand a considerat necesar fostul Presedinte s-a implicat direct in cadrul
actiunilor de control cu nerespectarea prevederilor art. 8, alin. (3) din H.G. nr. 700/2012.

In urma transmiterii memoriului (4nexa 29) in data de 01.11.2024, prin
intermediul caruia mi-am exprimat disponibilitatea de a participa in cadrul controalelor
tematice efectuate in cazul dezvoltatorului imobiliar Nordis, initial prin am primit réspuns
prin adresa nr. 36256/01.11.2024 (Anexa 34) prin care mi se comunica doar ca la nivelul
Autoritatii se afla in derulare o actiune de control avand ca obiect verificarea activitatii
operatorului economic iar ulterior in aceeasi zi am primit si Ordinul A.N.P.C. nr.
1724/01.11.2024 (Anexa 35a) prin care am fost imputernicit sa desfasor actiuni comune
supraveghere si control cu personalul D.P.S.F.B.N. — S.D.I.C. cu privire la operatori
economici din grupul Nordis.
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In urma emiterii Ordinului A.N.P.C. nr. 1724/01.11.2024 au fost emise ordinele
de serviciu nr. 37038/04.11.2024 (Anexa 35b), nr. 37258/05.11.2024 (Anexa 35c)si nr.
47606/09.12.2024 (Anexa 35d) de desfasurare de actiuni de control in cadrul tematicii
A.N.P.C. nr. 103/05.01.2023, privind verificarea respectarii prevederilor legale de catre
dezvoltatorii imobiliari, la operatori economici din grupul Nordis, precum si acordul nr.
37274/05.11.2024 (Anexa 35¢) de desfasurare individuala a actiunii de control in cadrul
tematicii.

Totodata, au fost emise Ordinele A.N.P.C. nr. 1770/11.11.2024 (Anexa 36a), nr.
13/13.01.2025 (Anexa 36b) si Ordinul de serviciu nr. 40572/14.11.2024 (Anexa 36¢) de
desfasurare de actiuni de control pentru cercetarea reclamatiilor privind firmele din
grupul Nordis si, precum si acordul nr. 43909/27.11.2024 (Anexa 35d) de desfasurare
individuala a actiunii de control pentru cercetarea reclamatiilor.

Prin invitatia nr. 364324/06.11.2024 (4nexa 37) a fost initiata actiunea de control
in cadrul tematicii la dezvoltatorul imobiliar S.C. Nordis Management S.r.l..

Prin invitatie au fost solicitate urmatoarele informatii/documente:

1. Exista contracte de credit ipotecare incheiate cu consumatori in temeiul O.U.G.
nr. 52/2016, privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile?

In caz afirmativ va solicitam sa ne transmiteti lista cu creditele ipotecare care sa
contind cel putin urmdtoarele date: ANr. contract credit data incheierii, valoare credit
acordat.

2. Lista proiectelor/ansamblurilor imobiliare pentru care au fost realizate oferte
consumatorilor si/sau au fost incheiate promisiuni de vanzare-cumparare si contracte
de vanzare, cu indicarea exacta a adresei.

3. Toate materialele publicitare (oferte, brosuri, pliante, flyere, spoturi
tv/facebook si orice altd platformd online, etc) privitoare la proiectele/ ansamblurile
imobiliare, separat pentru fiecare proiect imobiliar.

4. Autorizatiile de construire (inclusiv anexe) pentru toate imobilele, separat
pentru fiecare proiect/ansamblu imobiliar.

Nivelurile de inaltime pentru fiecare imobil (corp de cladire) la data 07.10.2024,
inclusiv documente din care sa reiasda autorizarea acestora, separat pentru fiecare
proiect/ansamblu imobiliar.

5. Intreaga documentatie cadastrald emis& pe perioada desfasurdrii activititii
pentru fiecare imobil (corp de cladire), din fiecare proiect/ansamblu imobiliar, separat
pentru fiecare proiect imobiliar.

Inclusiv schite/planuri unitdti locative, pentru fiecare imobil, pentru fiecare etaj,
din care s3 reiasa organizarea unitatilor locative, apartamentarea inainte si dupa
schimbarea modelului de business de la o cladire cu apartamente intr-un ansamblu
hotel&residence (conform punct de vedere publicat online la adresa
https://nordis.ro/punct-de-vedere-nordis-10102024) in cazul ansamblului Nordis
Mamaia.
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Schitele/planurile unitatilor locative sa prezinte numerele acestora inainte si dupd
schimbarea modelului de business, asa cum sunt mentionate si in cadrul promisiunilor
si contractelor de vanzare-cumparare.

6. Stadiul constructiilor la data 07.10.2024 pentru fiecare imobil (corp de cladire)
din fiecare proiect/ansamblu imobiliar.

7. Procesul verbal de receptie la terminarea lucrdrilor pentru fiecare imobil (corp
de cladire), dupa caz, separat pentru fiecare proiect imobiliar.

8. Care este motivul si temeiul legal in baza caruia desi in cadrul anexelor
autorizatiilor de construire nr. 279/25.04.2019 si nr. 862/28.11.2019 emise de cdtre
Primdria Navodari pentru corpurilor de cladire nr. 1 si nr. 2 din ansamblul Nordis Mamaia
sunt mentionate doar wnitati de cazare dar promisiunile de vanzare cumparare incheiate
cu consumatorii au ca obiect dreptul de proprietate asupra unui apartament, locuinta
asa cum este definita la art. 2, lit. a) din Legea locuintei nr. 114/1996?

9. Modelele de promisiuni de vanzare-cumparare (in format word) folosite in
relatia cu consumatorii pe intreaga perioada de desfasurare a activitatii, cu precizarea
perioadei de folosire pentru fiecare model.

10. In cadrul notificarilor transmise consumatorilor privind prelungirea
termenului pentru realizarea proiectului Nordis Mamaia, si implicit pentru incheierea
contractelor de vanzare, a fost constatata invocarea urmatoarelor:

- numarul considerabil de zile, conform datelor furnizate de catre ANM, in care
conditiile meteorologice au fost defavorabile realizarii lucrarilor de constructie la
standard de siguranta si calitate corespunzatoare;

- intarzierile duble sau chiar triple fata de termenele asumate initia in furnizarea
materialelor de constructii si/sau finisajelor angrenate in realizarea proiectului, ca
urmare a lipsei acestora de pe piata sau decalarea termenelor de livrare in contextul
crizei mondiale de materie prima, fiind astfel imposibild realizarea la standare de
siguranta si calitate corespunzatoare a lucrarilor de constructie;

- interdictifle impuse de catre administratia publica (Primaria Navodari) care au
limitat considerabil desfasurarea lucrarilor de constructie in perioada sezonului estival;

Va solicitam sa ne precizati daca mai exista si alte situatii, decat cele mentionate
anterior, care au determinat prelungirea termenului pentru realizarea proiectului Nordis
Mamaia, inclusiv defalcate separate pentru fiecare imobil (corp de cladire) daca e cazul
si totodata si documente doveditoare pentru perioada 01.01.2023-07.10.2024 privind
situatiile invocate ca motiv de prelungire a termenului.

11. Care sunt motivele pentru care s-a realizat prelungirea termenului pentru
realizarea celorlalte proiecte imobiliare, dupa caz, si totodata si documente doveditoare
pentru perioada 01.01.2023-07.10.2024 privind situatiile invocate ca motiv de
prelungire a termenului.

12. Lista cu unitatile locative, separat pentru fiecare proiect imobiliar, pentru care
au fost incheiate promisiuni de vanzare-cumpdrare cu consumatori si pentru care nu au
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fost incheiate contracte de vanzare (in formd autentificatd), in format excel si pdf
(certificat prin semnaturd), care sa cuprinda cel putin urmatoarele date:

Corp dladire (imobil), Nr. apartament Tip. apartament, Etaj, Nr. camere,
Suprafata utild totala, Pret, Stadiu (Finalizat/Constructie).

Nr. apartamentului trebuie sa coincida cu cel mentionat in cadrul promisiunilor
de vanzare-cumpadrare.

13. In cazul in care existd unitsti locative in cadrul listei mentionat3 anterior
(punctul 12), va solicitam sa ne comunicati care sunt motivele si temeiul legal in baza
carora desi unitatile locative au fost finalizate nu s-a realizat incheierea contractelor de
vanzare (in forma autentica) cu consumatorii?

14. Lista cu consumatorii care au incheiat promisiuni de vanzare-cumparare cu
consumatori (creditori) si pentru care nu au fost incheiate contracte de vanzare (in
forma autentificatd), in format excel si pdf (certificat prin semnatura), si pentru care s-
a realizat plata in avans de cdtre consumatori, care sa cuprinda cel putin urmatoarele
date:

Nr. si data Incheiere de autentificare promisiune de vénzare-cumparare, Sume
bani achitate ca avans.

Dacad este posibila identificarea consumatorilor prin alte date decat primele date
mentionate anterior va rugam sa aveti in vedere inlocuirea acestora.

15. In contextul in care a fost afirmat public (conform punct de vedere publicat
online la adresa https://nordis.ro/punct-de-vedere-nordis-10102024) faptul cd a
intervenit o schimbare a modelului de business pentru proiectul Nordis Mamaia va
solicitam sa ne precizati in ce a constat aceasta modificare si sa ne transmiteti
documente doveditoare din care sa reiasa aceasta modificare.

16. Lista cu toate unitatile locative, separat pentru fiecare proiect imobiliar, in
format excel si pdf (certificat prin semnaturd), in vigoare la data 07.10.2024, care sa
cuprinda cel putin urmatoarele date:

Corp cladire (imobil), Nr. Ap., Tip. Apartament, Etaj, Nr. camere, Suprafata utila
totald, pret Stadiu (Finalizat/Constructie), Stare (Disponibil/Promisiune vénzare-
cumparare/ Contract vénzare), Tip client ( persoana fizica/ persona juridica).

17. Exista unitati locative care au facut obiectul unor promisiuni de vanzare-
cumparare incheiate cu consumatorii, care sunt situate intr-un imobil (corp de cladire)
din ansamblul imobiliar Nordis Mamaia care a fost obiectul unui contract de vanzare
incheiat cu o alta firma din grupul Nordis?

In caz afirmativ va solicitdm sd ne transmiteti toate contractele de vanzare si
conventiile (inclusiv anexe) incheiate in acest sens, pentru fiecare imobil, separat pentru
fiecare ansamblu imobiliar.

Totodatd, va solicitdm sa ne comunicati dacd s-a realizat notificarea
consumatorilor in acest sens.
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18. Existd promisiuni de vanzare-cumparare incheiate cu consumatorii pentru
care au fost percepute sume de bani reprezentand penalitdti de intarziere si/sau daune
interese, conform clauzelor contractuale?

In caz afirmativ v& solicitdm s3 ne transmiteti lista acestora, in format excel si
pdf (certificat prin semnaturd), separat pentru fiecare proiect/ansamblu imobiliar, care
sa cuprinda cel putin urmatoarele date:

Corp cladire (imobil), Nr. Ap., Tip. apartament, Nr. si data Incheiere de
autentificare promisiune de vénzare-cumparare.

Dacd este posibila identificarea clientilor prin alte date decat ultimele date
mentionate anterior va rugam sa aveti in vedere inlocuirea acestora.

19. Existda promisiuni de vanzare-cumpdrare incheiate cu consumatori pentru
care s-a realizat rezilierea acestora?

In caz afirmativ v& solicitdm s3 ne transmiteti lista acestora, in format excel si
pdf (certificat prin semnatura), separat pentru fiecare proiect/ansamblu imobiliar, care
sa cuprinda cel putin urmatoarele date:

Corp dédire (imobil), Nr. Ap., Tip. apartament Nr. si data Incheiere de
autentificare promisiune de vanzare-cumparare.

Daca este posibila identificarea clientilor prin alte date decat ultimele date
mentionate anterior va rugam sa aveti in vedere inlocuirea acestora.

20. Listd conturilor IBAN (mentionate in cadrul promisiunilor de vanzare-
cumparare) prin intermediul carora s-a realizat incasarea avansurilor de la consumatori.

21. Extrase pentru toate conturile IBAN (mentionate in promisiuni de vanzare-
cumparare) prin intermediul cdrora s-a realizat incasarea avansurilor de la consumatori,
pentru perioada 01.01.2019-07.10.2024.

22. Perioada din cursul saptdamanii viitoare 11.11.2024-15.11.20124 in cadrul
careia poate fi desfasurat in prezenta unui reprezentant al societatii un control operativ
la ansamblul Nordis Mamaia pentru culegerea de date si informatii, respectiv in vederea
constatarii stadiului fiecarui imobil (corp de cladire) si/sau a unor unitati locative.

Privind informatiile si documentele solicitate la punctele nr. 1, 2, 6, 12, 14, 16 si
22 termenul de transmitere a fost data 08.11.2024, ora 12:00 iar pentru
informatiile/documentele solicitate la celelalte puncte termenul de transmitere a fost
data 12.11.2024, ora 16:00.

Prin adresa nr. 668/07.11.2024 (4Anexa 38) operatorul economic S.C. Nordis
Management S.r.l. a solicitat amanarea termenului de prezentare a documentelor cu
minim 45 zile lucratoare, respectiv cel putin pana la data de 06.01.2025, sugerdnd
totodatd realizarea infractiunii de abuz in serviciu prin solicitarea intr-un termen de 48
ore a unui volum de peste 100.000 pagini.

In cadrul adresei Nordis Management S.r.l. a invocat fara temei si ca nu exista
motivare legald pentru efectuarea actiunii de control in conditiile in care societatea a
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fost deja supusa unui control tematic de catre Autoritate fiind incheiat un proces verbal
in acest sens in luna februarie 2024.

In urma primirii adresei nr. 668/07.11.2024 in data de 08.11.2024 am transmis
informarea (4nexa 39) prin care am prezentat faptul ca este nefundamentata invocarea
unui volum de peste 100.000 pagini ca fiind motiv pentru imposibilitatea transmiterii
informatiilor si documentelor solicitate la punctelenr. 1, 2, 6, 12, 14, 16 si 22 din invitatia
nr. 364324/06.11.2024, si am adresat rugamintea conducerii Autoritatii de a dispune.

Nu am primit nicio dispozitie scrisd a conducerii dar in urma convorbirilor avute
mi s-a comunicat sa intocmesc adresa de rdspuns catre operatorul economic S.C. Nordis
Management S.r.l., iar in data de 11.11.2024 am transmis prin e-mail propunerea
adresei de raspuns.

Mi s-a comunicat ca propunerea este in reguld astfel incat am transmis adresa
semnata cdtre A.N.P.C. ulterior primind prin e-mail adresa nr. 39507/11.11.2024 (Anexa
40), semnata de conducerea Autoritatii. In cadrul adresei au fost abordate argumentele
prezentate de operatorul economic S.C. Nordis Management S.r.l. in cadrul adresei nr.
668/07.11.2024 si s-a comunicat faptul ca Autoritatea nu este de acord cu cererea de
amanare a transmiterii informatiflor si documentelor solicitate prin invitatia nr.
364324/06.11.2024 pand la data de 06.01.2025.

Prin adresa a fost exprimat acordul de prelungire a termenului de transmitere
pana la data de 15.11.2024, ora 12:00, pentru informatiile si documentele mentionate
la punctele nr. 3, 10, 11, 18 si 19 din invitatie, pentru toate celelalte informatii si
documente solicitate termenul de transmitere fiind cel stabilit in cadrul invitatiei,
respectiv data de 12.11.2024, ora 16:00.

Totodata, a fost comunicat operatorului economic ca in cazul in care pana la
primul termen din data de 12.11.2024, ora 16:00, nu vor fi transmise informatiile si
documentele solicitate, se aprecieaza ca acesta impiedica cu rea credintd indeplinirea
atributiilor legale ale Autoritatii, astfel incat avand in vedere interesul public pentru
verificarea respectarii prevederilor legale de catre dezvoltatorul imobiliar Nordis este
apreciata ca fiind oportuna aducerea la cunostinta publicului a refuzului de a transmite
Autoritatii informatiile si documentele solicitate si totodata si somarea publica pentru
transmiterea acestora.

In data de 12.11.2024, ora 16:00 operatorul economic S.C. Nordis Management
S.r.l. nu a transmis nicio informatie si niciun document din cele stabilite pentru
transmiterea la acest termen, in afara celor pentru care a fost acordata operatorului
economic o prelungire.

In data de 08.11.2024 a fost transmisd unui alt operator economic din grupul
Nordis, respectiv catre S.C. Nordis Mamaia S.R.L., invitatia nr. 364326 (4nexa nr. 41)
prin care au fost solicitate acestuia documente si informatii pentru verificarea respectarii
prevederilor legale conform tematicii de control, cu termen de transmitere deasemenea
data de 12.11.2024, ora 16:00.

Nici operatorul economic S.C. Nordis Mamaia S.r.I. nu a transmis nicio informatie
S/ niciun document pentru care termenul de transmitere era data de 12.11.2024.
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In urma refuzului operatorilor economici S.C. Nordis Management S.r.l. si S.C.
Nordis Mamaia S.r.l. de a transmite informatiile si documentele solicitate in termenul
stabilit mi s-a comunicat sa intocmesc propunerea comunicatului de presa.

In data de 13.11.2024 am transmis propunerea comunicatului de presa (4nexa
42) prin care era adusa la cunostinta publicului refuzul operatorilor economici din grupul
Nordis de a pune la dispozitia Autoritatii informatiile si documentele solicitate si era
realizata somarea publicd a companiei Nordis pentru punerea acestora cu celeritate la
dispozitia Autoritatii.

In data de 13.11.2024 am primit (Anexa 43a) e-mail prin care Presedintele

.....

realizata la finalizarea actiunii de control,

Urmare a acestui fapt in aceeasi data, 13.11.2024, am transmis un e-mail (4nexa
43b) prin care am comunicat diverse considerente, printre altele si privind faptul ca
neemiterea comunicatului de presa reprezinta o fapta contradictorie cu cea asumata
prin adresa nr. 39507/11.11.2024 si am transmis rugamintea de a mi se comunica cu
celeritate care este modalitatea prin care conducerea Autoritatii dispune efectuarea
actiunii de control tematice privind dezvoltatorii imobiliari la operatorii economici
apartindnd companiei Nordis astfel incat acestia sa respecte cu strictete termenele
indicate in cadrul invitatiilor transmise conform procedurii cadrul de control.

In cadrul e-mailului am fécut referire si la reclamatia nr. 24280/2024 impotriva
operatorului economic S.C. Nordis Mamaia S.r.l., care mi-a fost repartizata in
conformitate cu Ordinul A.N.P.C. nr. 1770/11.11.2024 (Anexa 36a) prin care am fost
imputernicit sa cercetez reclamatiile privind firmele din grupul Nordis.

Astfel, am prezentat conducerii Autoritdtii atitudinea sfidatoare in cadrul actiunii
de control a operatorului economic S.C. Nordis Mamaia S.r.l. care nu transmite
documentele solicitate prin cea de-a doua invitatie si transmite un punct de vedere prin
adresa nr. 647/25.10.2024 (Anexa 44a) sustinand in mod fals faptul ca petenta nu se
mai afla in postura de consumator si nu mai beneficiaza de protectia legii in conditiile in
care aceasta a solicitat rezolutiunea promisiunii de vanzare-cumparare in data de
10.10.2024, si cd nu mai exista niciun raport obligational fatd de petentd, ignorand
faptul ca trebuie sa restituie petentei suma de 70.000 EUR reprezentand avans achitat
conform promisiunii de vénzare-cumparare.

In urma cercetdrii reclamatiei nr. 24280/2024 s-a constatat cd in cadrul
promisiunii de vanzare-cumparare, extras conform anexa (Anexa 44b), operatorul
economic a considerat ca prevederile contractuale privind clauzele de confidentialitate
si de aducere atingere a demnitatii, onoarei si reputatiei, nu sunt destul de abuzive,
astfel incat in cadrul art. 12.9 din promisiune a hotarat s& mareascd suma cuantumului
daunei care trebuie platitd de consumator de la 20000 EUR/eveniment la 50000
EUR/eveniment, dupa ce in forma initiald cuantumul daunei era stabilit la doar 10000
EUR/eveniment.

Dar marirea sumei cuantumului daunei care trebuie platita de consumator la
50000 EUR/eveniment se pare ca iarasi nu a fost considerata destul de abuziva de catre
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operatorul economic astfel incat a considerat necesar sa completeze art. 12.9 din
promisiune cu prevederea cd daunele reprezintd titlu executoriu pentru recuperarea
acestora, fard a mai fi necesare indeplinirea altor formalitati simpla notificare fiind
suficienta pentru antrenarea raspunderii, prevedere contractuald contrara prevederilor
art. 632 din Codul de procedura civila conform cdruia executarea silita se poate efectua
numai in temeiul unui titlu executoriu iar titlurile executorii sunt hotararile executorii
prevazute la art. 633, hotdrarile cu executare provizorie, hotararile definitive, precum si
orice alte hotarari sau inscrisuri care, potrivit legii, pot fi puse in executare.

Prevederile art. 12.9 in aceasta forma extrem de abuzivd sunt reprezentantive
privind modul de operare al operatorilor economici din grupul Nordis care au inteles, in
mod premeditat sau nu, sa nu respecte legea.

Privind clauzele abuzive fostul presedinte al Autoritatii a afirmat public in cadrul
unui podcast ca A.N.P.C. nu constata clauzele abuzive ci doar instanta, ceea ce nu
corespunde adevarului, prevederile art. 12 din Legea nr. 193/2000 mentionand clar
faptul ca in cazul in care se constata utilizarea unor contracte de adeziune care contin
clauze abuzive reprezentantii imputerniciti ai Autoritatii sesizeaza instanta de judecata.
Faptul ca legiutorul a prevazut eliminarea clauzelor abuzive si modificarea contractelor
doar in urma hotdrérii instantei de judecata inseamnad ca din punctul de vedere al
Autoritatii clauzele pentru care urmeaza a se sesiza instanta sunt abuzive, urmand a fi
sesizata si instanta de de judecata clauzele fiind constatate abuzive de catre Autoritate.

In data de 14.11.2024 am transmis o informare (4nexa nr. 45) prin care am
comunicat conducerii Autoritatii faptul ca actiunile de control efectuate in cadrul tematicii
A.N.P.C. nr. 103/05.01.2023 privind verificarea respectarii prevederilor legale de catre
dezvoltatorii imobiliari la operatorii economici S.C. Nordis Management S.R.L. si S.C.
Nordis Mamaia S.R.L. sunt blocate in conditiile in care acestia au refuzat sd pund la
dispozitia Autoritatii informatiile si documentele solicitate.

In cadrul informérii au fost readuse in atentie considerentele prezentate in cadrul
memoriului din data de 01.11.2024, respectiv nerespectarea prevederilor Legii nr.
193/2000 si Legii nr. 363/2007, cu afectarea grava a drepturilor si intereselor a sute de
consumatori, cu un prejudiciu estimat la zeci de milioane de euro.

Totodatd, s-a comunicat faptul cd prin refuzul dezvoltatorilor imobiliari S.C.
Nordis Managament S.r.l. si S.C. Nordis Mamaia S.r.l. de a pune la dispozitia Autoritatii
informatiile si documentele solicitate Autoritatea Nationala pentru Protectia
Consumatorilor este impiedicata in exercitarea prerogativei de putere publica de
desfasurare a activitatii de inspectie si de control si in indeplinirea atributilor legale de
a controla respectarea dispozitiilor legale privind protectia consumatorilor, de a constata
contraventii si de a dispune masuri de limitare a consecintelor nerespectarii prevederilor
legale si masuri de remediere in cazul consumatorilor afectati de incalcarea prevederilor
legale.

A fost prezentat si faptul cd in cazul constatdrii contraventiei de impiedicare a
controlului, prevazuta de art. 51, alin. (1) din O.G. nr. 21/1992 nu pot fi dispuse masuri
de limitare a consecintelor nerespectarii prevederilor legale si masuri de remediere.
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In acest context, avand in vedere prevederile art. 3, alin. (1), punctul 9 din H.G.
nr. 700/2012 si tinand seama de prevederile art. 5, alin. (2) din Regulamentul nr.
2394/2017, conform carora Autoritatea are competenta de a avea acces la orice
documente, orice date sau orice informatii relevante referitoare la orice incalcare
sanctionata prin legislatia privind protectia consumatorilor, indiferent de forma sau
formatul acestora si indiferent de mediul pe care sunt stocate acestea sau de locul in
care sunt stocate, a fost adresata conducerii Autoritatii rugamintea de aprobare cu
celeritate a desfasurarii unui control operativ la sediul comun al operatorilor economici
S.C. Nordis Managament S.r.l. si S.C. Nordis Mamaia S.r.l. in vederea ridicarii de catre
Autoritate, in format hartie sau electronic, a copiilor datelor si documentelor mentionate
in cadrul invitatiilor nr. 364324/06.11.2024 si nr. 364326/08.11.2024, in conformitate
cu prevederile art. 7.1 si art. 8.2.4 din Procedura cadru de control privind activitatea de
supraveghere si control.

In desfasurarea actiunii de control conducerea Autoritatii a fost rugatd s& aiba in
vedere, daca va fi cazul, si prevederile art. 54, alin. (3) din O.G. nr. 21/1992 conform
carora organele de politie sunt obligate sa acorde, la cerere, sprijinul necesar
persoanelor imputernicite prevazute la alin. (1), aflate in exercitiul functiunii, sau sa le
insoteasca, dupa caz.

A fost adresata totodatd rugamintea de transmitere a documentelor ridicate in
cadrul controlului operativ, documentele fiind strict necesare pentru deblocarea
actiunilor de control tematice desfasurate la operatorii economici din grupul Nordis, in
saptamana respectiva nefiind realizat niciun progres in desfasurarea actiunilor de
control.

In cazul in care conducerea Autorittii nu aprecia necesard si oportund nici
desfasurarea actiunii de control operative pentru ridicarea documentelor de la sediul
comun al operatorilor economici S.C. Nordis Managament S.r.l. si S.C. Nordis Mamaia
S.r.l., tinand seama de interesul public pentru verificarea respectarii prevederilor legale
de catre dezvoltatorii imobiliari din cadrul companiei Nordis, in conditiile in care actiunile
de control la operatorii economici mentionati erau blocate blocate, conducerea
Autoritatii a fost rugatad sa dispuna in conformitate cu prevederile legale.

In data de 15.11.2024 a fost transmisa conducerii Autoritatii un memoriu (4nexa
46) prin intermediul caruia au fost comunicate cele prezentate anterior si alte aspecte
privind compania Nordis.

Astfel, s-a comunicat conducerii Autoritatii si cd la data respectiva S.C. Nordis
Mamaia S.r.l. este in functiune dar si in cazul acestui operator economic exista un
demers de declarare a insolventei la Tribunalul Bucuresti in Dosarul nr. 31643/3/2024,
cu un prim termen in data de 19.11.2024.

Din analiza certificatului constatator s-a constatat ca activele imobilizate ale
societatii, care are un singur angajat, au crescut in cursul anului 2022 de la 841.081 lei
la 112.983.020 lei, o crestere cu 112.141.939 lei.

Desi au fost solicitate operatorului economic toate contractele de vanzare imobile
si conventiile (inclusiv anexe) incheiate cu firme din grup, acesta a refuzat sa transmita
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vreun document, dar in contextul in care din analiza certificatului constatator al
economici S.C. Nordis Management S.r.l. s-a constatat ca activele imobilizate au scazut
semnificativ, tindnd seama de contractul de vanzare nr. 4318/21.10.2021 si conventiile
nr. 648/21.10.2021 si nr. 649/21.10.2021 incheiate de S.C. Nordis Management S.r.l.
cu o alta firma din grup, S.C. Nordis Herastrau S.r.l., in cadrul memoriului s-a presupus
faptul ca si intre de S.C. Nordis Management S.r.l. si S.C. Nordis Mamaia S.r.l. au fost
incheiate cel putin un contract de vanzare si conventiile aferente prin care drepturile si
obligatile privind unitatile locative pentru care au fost incheiate promisiuni de vanzare-
cumpadrare au fost preluate de S.C. Nordis Mamaia S.r.l.. Presupunerea s-a dovedit
ulterior eronatd cresterea activelor imobilizate S.C. Nordis Mamaia S.r.l.. nefiind din
cauza achizitiei de active la S.C. Nordis Management S.r.l. ci achizitie de titluri de
participare la o alta firma din grup, Nordis Hotel S.r.l..

Conform unei situatii a unitatilor locative (4nexa 47)transmisa de cdtre compania
Nordis s-a constatat ca pentru majoritatea unitatilor locative au fost incheiate contracte
de vanzare cu persoane fizice si existd si unitati locative disponibile. S-a presupus ca
unitatile locative sunt in patrimoniul S.C. Nordis Mamaia S.r.l. in contextul in care situatia
a fost transmisa in cadrul actiunii de control realizat la aceastd firma din grup, dar
ulterior, in urma analizelor balantelor de verificare ale societatii Nordis Management Srl,
s-a constatat ca aceastd presupunere a fost eronata.

In contextul in care si operatorul economic S.C. Nordis Mamaia S.r.l. era posibil
sa intre in insolventd iar acesta a preluat de la S.C. Nordis Management S.r.l. unitati
locative pentru care au fost achitate avansuri de catre consumatori in baza promisiunilor
de vanzare-cumparare, unitdti locative pentru care S.C. Nordis Mamaia S.r.l. are
obligatia de a respecta promisiunile de vanzare-cumparare si care erau si la data
respectiva disponibile, conducerea Autoritatii a fost rugata sa actioneze cu celeritate,
pentru a determina operatorul economic S.C. Nordis Mamaia S.r.. in a analiza
oportunitatea incheierii contractelor de vanzare cu consumatorii, pentru a limita
consecintele nerespectarii prevederilor legale.

Situatia unitatilor locative a fost transmisa structurii centrale a Autoritatii, anterior
transmiterii invitatiilor nr. 364324/06.11.2024 si nr. 364326/08.11.2024, documente
care mi-au fost transmise de catre structura centrala.

A fost prezentata conducerii Autoritatii faptul ca Nordis Management S.r.l. a
inteles sa puna la dispozitia structurii centrale documente in cadrul actiunilor de control
tematice initiate pe alte firme din grupul Nordis dar cand au fost solicitate operatorului
economic informatii si documente in cadrul tematicii a inteles sa solicite 0 amédnare pand
in data de 06.01.2025 iar Nordis Mamaia S.r.l. a pus la dispozitia structurii centrale
documente in cadrul actiunii de control tematice dar a inteles s& nu transmita niciun
document din cele solicitate prin invitatia 364326/08.11.2024.

A fost mentionat si faptul ca in cadrul actiunii de control de cercetare a reclamatiei
nr. 3541/26.04.2024, inregistrata la C.].P.C. Constanta impotriva operatorului economic
Nordis Management S.r.l. acesta a inteles sa transmita un numar de 152 documente in
format electronic in dimensiune totala de 975 Mb iar in cadrul actiunii de control
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tematice, mult mai importanta, intelege sa nu transmita nicio informatie si niciun
document solicitand améanare pand in data de 06.01.2025.

S-a comunicat conducerii Autoritatii faptul ca in conditiile in care apreciaza ca nu
este necesara informarea publicului privind refuzul companiei Nordis de a pune la
dispozitia Autoritatii informatiile si documentele solicitate in cadrul tematicii si somarea
publica a companiei Nordis pentru transmiterea acestora si nu este oportuna nici
ridicarea documentelor de la sediul companiei Nordis conform competentelor Autoritatii,
documente necesare derularii actiunilor de control tematice, care in prezent sunt
blocate, sunt asteptate cu interes dispozitiile de a actiona avand in vedere sfidarea fara
precedent a Autoritatii de catre compania Nordis, in conditiile in care exista /interes public
pentru verificarea respectarii prevederilor legale de catre dezvoltatorii imobiliari din
cadrul companiei Nordis.

S-a comunicat si faptul ca in functie de modalitatea in care conducerea Autoritatii
intelege sa actioneze in conditiile in care actiunile de control tematice la operatorii
economici S.C. Nordis Managament S.r.l. si S.C. Nordis Mamaia S.r.l. erau blocate si in
functie de raspunsul transmis, va fi analizata oportunitatea si necesitatea de a proceda
in conformitate cu prevederile art. 19 din Legea nr. 361/2022, privind protectia
avertizorilor in interes public, in conditiile in care s-a apreciat ca au fost epuizate toate
parghiile pentru a actiona in conformitate cu /interesul public.

In conditiile in care conducerea Autoritatii nu a transmis niciun rdaspuns si nici nu
a transmis nicio dispozitie pentru a actiona conform prevederilor legale in data de
18.11.2024 au fost initiate demersurile pentru realizarea unei divulgari publice in temeiul
Legii nr. 361/2022, conducerea Autoritatii fiind informata in acest sens prin intermediul
unui memoriu (Anexa nr. 48).

In cursul aceleasi zile 18.11.2024 conducerea Autoritatii a aprobat emiterea unui
comunicat de presa® cu titlul ,ANPC continud controalele tematice la grupul de firme
Nordiis pentru verificarea respectarii legislatiei privind protectia consumatorifor’ in urma
cdruia am suspendat demersurile de realizare a divulgarii publice.

In data de 19.11.2024 a fost transmis in atentia conducerii Autoritatii un nou
memoriu (Anexa nr. 49)in cadrul caruia au fost prezentate aspecte privind comunicatul
de presa si privind compania Nordis.

In primul rand comunicatul de presé debuteazé cu o minciund prezentand in mod
fals ca motiv al desfasurarii actiunilor controlul tematic la modul general, or actiunile de
control in cadrul grupului de firme Nordis au fost initiate in data de 17.10.2024 in urma
actualizarii investigatiei Recorder prin mentionarea inactiunii Autoritatii.

Intr-o /nstitutie publics in cadrul cireia conduita profesionald a functionarilor
publici si exercitarea functiei publice se realizeaza avand in vedere principiile prevazute
de Codul Administrativ, din care enumar doar prioritatea interesului public, principiul
bune-credinte, al performantei, al eficientei si eficacitatii si al orfentarii catre cetatean,

35 https://anpc.ro/anpc-continua-controalele-tematice-la-grupul-de-firme-nordis-pentru-verificarea-respectarii-

legislatiei-privind-protectia-consumatorilor/
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initierea actiunilor de control ar fi trebuit realizatd ce/ térziv a doua zi de la publicarea
investigatiei Recorder dar conducerea Autoritatii a apreciat din motive, care cu siguranta
nu au absolut nimic de-a face cu principiile mentionate anterior, ca nu este necesara
initierea actiunilor de control, care a fost realizatd cu intdrziere deabia in data de
17.10.2024.

In al doilea rand prin comunicatul de presa se realizeaza in continuare apologetica
inactiunii Autoritatii in ceea ce priveste clauzele abuzive. Folosirea repetata a cuvantului
Ssuspiciun/’ si modalitatea in care este redactata sectiunea referitoare la clauzele
abuzive induce in mod fals publicului cd Autoritatea nu constata incalcari ale Legii nr.
193/2000 si ca in cazul existentei unor suspiciuni privind clauzele abuzive Autoritatea
sesizeaza instantele judecdtoresti competente care se pronuntd asupra caracterului
abuziv al acestor clauze informand autoritatea despre acest aspect.

In cadrul art. 11 din Legea nr. 193/2000, privind clauzele abuzive, se
mentioneaza clar cd organele de control abilitate incheie procese-verbale si prin care se
consemneaza faptele constatate cu ocazia verificarilor facute, precum s/ articolele din
lege incalcate de profesionist, prin urmare se constatd incalcarea /legii, si nu suspiciunea
de incélcare a legii.

Si in cadrul art. 12 din Legea nr. 193/2000 se mentioneaza ca in cazul in care
constata utilizarea unor contracte de adeziune care contin clauze abuzive se sesizeaza
tribunalul, deci se mentioneaza clar ca in cazul in care se constatd clauze abuzive si nu
in cazul in care exista suspiciunea utilizarii unor clauze abuzive.

Siin cadrul art. 4, alin. (4) din Legea nr. 193/2000 se precizeaza ca lista cuprinsa
in anexa care face parte integranta din prezenta lege reda, cu titlu de exemplu, clauzele
considerate ca fiind abuzive, deci se mentioneaza clar ca in cadrul anexei sunt
prezentate cu titlu de exemplu clauzele considerate ca fiind abuzive, si nu clauzele
pentru care exista suspiciunea ca sunt abuzive.

Prin urmare, in conformitate cu prevederile legale mentionate, /n cazul constatarii
unor clauze abuzive se constata incalcarea legii iar legiutorul a hotarat, pe buna
dreptate, si verificarea suplimentara a instantei de judecatd in conditiile in care aceasta,
pe langa aplicarea amenzii, va dispune si incetarea utilizarii clauzelor abuzive pentru
viitor si modificarea contractelor aflate in curs de executare, prin eliminarea clauzelor
abuzive. Incheierea unui proces verbal prin clauzele abuzive reprezinta in fapt un proces
verbal de constatare a contraventiei, fara aplicarea sanctiunii, si pentru se realizeaza
automat contestarea in instanta de judecata.

In mod ciudat se precizeaza in cadrul comunicatului de presé faptul ca Autoritatea
nu a fost informata de catre instantele judecatoresti competente cu privire la existenta
unor eventuale clauze abuzive in contractele incheiate de consumatori persoane fizice
cu una dintre societatile din grupul de firme Nordis in conditiile in care in cazul in care
un consumator ar fi castigat in instanta o actiune privind clauze abuzive impotriva
companiei Nordis instanta de judecatd nu realizeaza informarea Autoritatii privind
finalizarea dosarului, neexistand obligatie legala in acest sens, iar Autoritatea nu a
sesizat nicio instanta de judecata privind existenta clauzelor abuzive intr-un contract
incheiat de Nordis.
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Doar in urma initierii unei actiuni in instantd de cdtre Autoritate privind clauze
abuzive existente in contractele companiei Nordis instanta de judecatd ar fi putut sa
transmita Autoritatii sentinte civile privind clauzele abuzive in cauza, prin urmare este
absurd sa se precizeze inexistenta clauzelor abuzive prin raportare la informarile
instantelor de judecata in conditiile in care Autoritatea nu a sesizat nicio instanta de
judecata.

Sectiunea dedicata clauzelor abuzive, introdusa intr-un comunicat in care trebuie
comunicat publicului refuzul companiei Nordis de a pune la dispozitia Autoritatii
documentele si informatiile solicitate, aduce mai degraba ca o aparare a companiei
Nordiis sau a fostului Presedinte al Autoritatii care a gafat public precizénd faptul cd cele
mai abuzive clauze intdinite in istoria Autoritatii nu sunt considerate clauze abuzive din
punctul de vedere al Autoritatil.

Clauze precum perceperea unei penalitdti in valoare de 50.000 EUR/eveniment
pentru incalcarea confidentialitatii sau privind retinerea ca despagubiri in integralitate a
sumelor achitate ca avans in cazul in care doar ar fi existat o incercare de inscriere a
promisiunii de vanzare cumpdrare in cartea funciara reprezinta fara niciun dubiu pentru
orice functionar public al Autoritatii clauze vadit abuzive.

In sectiunea comunicatului referitoare la reclamatiile inregistrate impotriva
companiei Nordis in anul 2024 ciudat cum dintr-o evidenta care ar trebui sa fie foarte
simpld, a fost declarata inregistrarea in cursul anului 2024 a unui numar de 4 reclamatii
dar in acest numar nu este cuprinsa o reclamatie, reprezentand 25% din numarul
reclamatiilor declarate, singura dealtfel inregistrata la C.J.P.C. Constanta care a fost
concluzionata intemeiata iar operatorul economic a fost sanctionat contraventional cu
amenda in valoare de 5000 lei.

In cadrul comunicatului de presa se afirma motivul pentru care S.C. Nordis
Management S.R.L. a solicitat amanarea transmiterii informatiilor si documentelor
pentru data de 06.01.2025, ca fiind controalele efectuate inclusiv din
perspectiva altor institutii cu atributii de control ale statului roman.

Extrem de ciudat cum din toate argumentele invocate in cadrul cererii de
amanare conducerea Autoritdtii a decis sa enumere doar unul din argumentele invocate,
mai mult ca sigur fara a avea niciun document, ignorand expresia din forma propusa a
comunicatului, prin care se afirma public ca dezvoltatorul imobiliar a solicitat 7ara temei
s/ contrar bunei credinte, amanarea fara precedent in istoria Autoritatii de cel putin 45
Zile lucratoare, in conditiile In care pana sa transmit propriile invitatii in cadrul tematicii
de control compania Nordis a inteles sa transmitd colegilor din structura centrald, in
urma actiunilor de control deja initiate in cadrul tematicii de control, un numar de 383
pagini de documente, inclusiv privind Nordis Mamaia S.r.l. pentru care ulterior nu a mai
transmis niciun document din cele solicitate.

In cadrul comunicatului de presé se afirma c3 urmeazs s se incheie documente
de control urmare a refuzului firmelor din cadrul companiei Nordis de a transmite
documentele si informatiile solicitate, constatandu-se contraventia prevazuta de art. 51,
alin. (1) din O.G. nr. 21/1992.
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Aceastd afirmatie, de a constata fapta contraventionald de impiedicare a
controlului si de a aplica amenda contraventionald corespunzatoare companiei Nordis
este n spiritul ,,performantel/’ conceput de catre conducerea Autoritatii, de a aplica cat
mai multe amenzi, contraventia pentru impiedicarea controlului, fiind absolut
insignifiantd in cazul companiei Nordis, care nu a binevoit sd plateasca nici macar suma
de 1000 lei reprezentdand jumdtate din minimul singurei amenzi contraventionale
aplicatd de catre C.J.P.C. Constanta, cu atat mai mult privind suma de 5000 lei,
reprezentand jumdtate din minimul amenzi contraventionale aplicate in cazul constatarii
impiedicarii controlului.

A fost comunicat conducerii Autoritatii faptul cd avand in vedere principiul
eficientei si eficacitatii si principiul orientarii catre cetatean, principii de exercitare a
functiei publice prevazute de art. 373, lit. ¢) si h) din Codul administrativ, in cazul
companiei Nordis un functionar public nu ar trebui sa fie interesat de constatarea
contraventiei de impiedicare a controlului si aplicarea amenzii contraventionale, ci de
accesul total la informatiile si documentele aferente activitatii de ,,comercializare” catre
consumatori a unitatilor locative pentru a constata magnitutidinea si gravitatea
incalcarilor prevederilor legale privind protectia consumatorilor si pentru a dispune cu
celeritate masurile sau sanctiunile complementare necesare pentru limitarea
consecintelor nerespectarii prevederilor legale.

In cadrul memoriului a fost comunicat conducerii Autoritétii si faptul c& in data
de 18.11.2024 Tribunalul Bucuresti a decis intrarea in insolventa a firmelor Nordis Hotel
S.r.l. si Nordis Mamaia S.r.l., doud societdti din cadrul Grupului Nordis, decizia a fost
luatd la cererea asociatilor celor doua firme care urmau sa se confrunte, in viitorul
apropiat, cu solicitdri similare depuse de mai multi creditori.

Privind Nordis Hotel S.r.l. a fost identificat Dosarul nr. 43110/3/20243¢ iar privind
Nordis Mamaia S.r.l. a fost identificat Dosarul nr. 43105/3/2024%7.

Extrem de ciudat cum ambele dosare au fost inregistrate la instanta de judecata
in cursul zilei de vineri, 15.11.2024, ambele dosare au fost repartizate manual aceluiasi
complet si in cursul zilei de ieri, 18.11.2024, in urmatoarea zi lucratoare inregistrarii
dosarelor, instanta a admis cererile de intrare in insolventa in cazul ambelor dosare.

Extrem de ciudat cum in cazul Nordis Mamaia S.r.| exista un demers de declarare
a insolventei la Tribunalul Bucuresti in Dosarul nr. 31643/3/2024, inregistrat in data de
16.09.2024 pentru care primul termen a fost stabilit peste doua luni, azi, 19.11.2024, si
nu intr-o zi ca in dosarele anterioare, probabil declararea insolventei nu era atat de
rapida avand in vedere ca completul nu a fost repartizat manual.

Extrem de ciuaat cum unicul asociat al Nordis Mamaia S.r.l, Nordis Management
S.r.l., care este in insolventa, a hotarat sa depuna cerere pentru intrarea in insolventa,
motivand depunerea prin cererile care sunt estimate a fi depuse de mai multi creditori
in viitorul apropiat.

36 https://portal.just.ro/3/SitePages/dosar.aspx?id inst=3&id dosar=300000001161536
37 https://portal.just.ro/3/SitePages/dosar.aspx?id _inst=3&id dosar=300000001161531

59



Extrem de ciudat cum inregistrarea ambelor dosare s-a realizat in aceeasi zi,
vineri, cand a fost transmis memoriul prin care conducerea ANPC a fost rugata sa
actioneze cu celeritate pentru a determina operatorul economic S.C. Nordis Mamaia
S.r.l. in a analiza oportunitatea incheierii contractelor de vanzare cu consumatorii in
cazul unitatilor locative preluate de la Nordis Management S.r.l..

Pentru o companie care a afirmat public® ca considera insolventa drept o
perioada de reorganizare si cauta solutii pentru a redresa business-ul cererea anticipata
de intrare in insolventd nu reprezintd decat unul din elementele suplimentare care
dovedeste faptul ca compania Nordis a actionat si actioneazd premeditat pentru
incalcarea legii.

Tinand seama si de considerentele prezentate in memoriile anterioare, de vadita
lipsd a bunei credinte a companiei Nordis si scopul evident de a actiona in detrimentul
intereselor si drepturilor consumatorilor, contrar interesului public, avand in vedere
faptul evident ca compania Nordis 0 sa ignore somarea publicd a Autoritatii de a
transmite cu celeritate documentele si informatiile solicitate s-a propus analizarea
oportunitatii si necesitatii de adaptare corespunzatoare a modalitati de abordare a
actiunilor de control desfasurate in cadrul tematicii privind verificarea respectdrii
prevederilor legale de catre dezvoltatorii imobiliari in cazul companiei Nordis.

Prin urmare, avand in vedere competenta Autoritatii de a avea acces la orice
documente, orice date sau orice informatii relevante referitoare la orice incalcare
sanctionata prin legislatia privind protectia consumatorilor, indiferent de forma sau
formatul acestora si indiferent de mediul pe care sunt stocate acestea sau de locul in
care sunt stocate, a fost reiterata conducerii Autoritatea rugamintea de a analiza
oportunitatea desfasurarii unui control operativ la sediul companiei Nordis in vederea
ridicarii, in format hartie sau electronic, a copiilor datelor si documentelor mentionate in
cadrul invitatiflor nr. 364324/06.11.2024 si nr. 364326/08.11.2024, in conformitate cu
prevederile art. 7.1 si art. 8.2.4 din Procedura cadru de control privind activitatea de
supraveghere si control, in conditiile in care actiunile de control efectuate la compania
Nordis in cadrul tematicii sunt in prezent blocate.

In conditiile in care compania Nordis poate invoca prezenta documentelor si a
informatiilor si in alte locatii decat sediul companiei conducerea Autoritatii a fost rugata
sa aiba in vedere desfasurarea simultana a controalelor operative si in cadrul locatiilor
respective.

A fost readresata conducerii Autoritatii rugamintea de a avea in vedere in
desfasurarea actiunii de control, daca va fi cazul, si prevederile art. 54, alin. (3) din O.G.
nr. 21/1992 conform caruia organele de politie sunt obligate sa acorde, la cerere,
sprijinul necesar persoanelor imputernicite prevazute la alin. (1), aflate in exercitiul
functiunii, sau sd le insoteasca, dupa caz.

In conditile nedispunerii controlului operativ la sediul companiei Nordis
conducerea Autoritatii a fost rugata sa comunice care sunt parghiile legale care sunt

38 https://nordis.ro/punct-de-vedere-nordis-10102024/
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apreciate ca fiind oportune si necesare pentru deblocarea actiunilor de control efectuate
la dezvoltatorul imobiliar Nordis.

In urmé&toarea s&ptdmana, in data de 27.11.2024 am fost instiintat telefonic c&
va fi realizat un control operativ la sediul companiei Nordis in vederea ridicarii in format
hartie sau electronic, a copiilor datelor si documentelor mentionate in cadrul invitatiilor.

In cadrul unei discutii telefonice avute in aceeasi zi, pe perioada controlului
operativ, in jurul orei 13:45, cu administratorul special al S.C. Nordis Management S.r.l.
si S.C. Nordis Mamaia S.r.l., acesta a promis cd incepand cu ora 15:00 va incepe
transmiterea documentelor si informatiile solicitate prin invitatia nr. 364324/06.11.2024
(Anexa 37) si pana la ora 12:00, in urmatoarea zi, va transmite documentele si
informatiile solicitate prin invitatia nr. 364326/08.11.2024 (4nexa 41), termenele de
transmitere in cazul ambelor invitatii fiind depasite.

In cursul aceleasi zle, dup& termenul promis, Nordis Management S.r.l. a
transmis prin adresa nr. 674/27.11.2024 (Anexa 50) informatiile solicitate la punctele
nr. 1 si 2 in invitatie, partial privind cele solicitate la punctul nr. 3, iar pentru celelalte
19 puncte operatorul economic nu a transmis informatiile si documentele solicitate.

In ziua urmstoare S.C. Nordis Mamaia S.r.. a comunicat prin adresa nr.
677/28.11.2024 (Anexa 51a) ca nu exista informatii si documente privind cele solicitate,
iar ulterior a transmis prin e-mail (4nexa 515)in data de 03.12.2024 balanta analitica
pe luna septembrie 2024 solicitatd la punctul nr. 2 din invitatie.

Urmare a emiterii in data de 27.11.2024 a acordului de cercetare individuala
pentru reclamatiile impotriva companiei Nordis (4r7exa 36d) in data de 29.11.2024 au
fost transmise companiei Nordis urmdtoarele invitatii: nr. 364329/29.11.2024 (Anexa
52a) privind reclamatia nr. 33360/07.11.2024, nr. 364330/29.11.2024 (Anexa 52b)
privind reclamatia nr. 35230/15.11.2024, nr. 364331/29.11.2024 (Anexa 52c) privind
reclamatia nr. 24280/28.09.2024. Termenul de transmitere a informatiilor si
documentelor solicitate prin invitatii a fost data de 09.12.2024.

In data de 02.12.2024 administratorul special al Nordis Management Srl a solicitat
prin e-mail o audientda de maxim 30 minute la sediul CJPC Constanta la care a fost
transmis raspuns prin e-mail in aceeasi data comunicandu-se ca audienta se acorda doar
de catre o functie de conducere, fiind indrumat astfel citre conducerea Autoritatii si
totodatd a fost transmis numdrul de telefon in vederea discutdrii documentelor si
informatiilor solicitate prin invitatiile transmise in cadrul tematicii ANPC si/sau in cadrul
activitatii de cercetare a reclamatiilor.

In data de 05.12.2024 in cadrul actiunii tematice de control au fost transmise
firmelor din grupul Nordis o serie noua de invitatii, invitatia nr. 364332/05.12.2024
(Anexa 53a) privind Nordis Mamaia Srl, si invitatia nr. 364333/05.12.2024 (Anexa 53b)
privind Nordis Management Srl. In cazul primei invitatii termenul de transmitere a celor
solicitate a fost data de 11.12.2024 iar in cazul celei de-a doua invitatie termenul de
transmitere a celor solicitate a fost data de 09.12.2024.

In data de 05.12.2024, urmare a solicitdrii Directorului D.G.C.S.P.A.E. (4nexa
54a) am transmis informarea (4nexa nr. 54b) privind stadiul actiunilor de control,
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referitor Nordis Management S.r.l., principala firma din grup, comunicandu-se faptul ca
actiunea de control este in continuare blocata, operatorul economic netransmitand
informatii si documente pentru 19 puncte solicitate prin invitatie.

Totodata, s-a comunicat faptul ca privind operatorii economici S.C. Nordis
Mamaia S.r.l. si S.C. Nordis Herdstrau S.r.l. au fost transmise 3 invitatii in vederea
cercetdrii unor reclamatii si alte 2 invitatii in cadrul actiunii de control tematice.

Privind Nordis Mamaia Srl conducerea Autoritatii a fost informata privind faptul
ca In urma analizei balantei analitice s-a constatat cd au fost achitate de catre
consumatori avansuri in valoare estimatda de minim 150 milioane lei pentru unitati
locative pentru care nu au fost incheiate contracte de vanzare.

S-a realizat totodata si informarea privind faptul ca nu a fost initiata actiune de
control in cadrul tematicii in cazul S.C. Nordis Herastrdu S.r.l. in conditiile in care aceasta
societate nu-mi fusese repartizata in cadrul tematicii.

In data de 06.12.2024 a fost transmis in atentia conducerii Autoritatii un nou
memoriu (Anexa 55)in cadrul cdruia au fost prezentate actiunile de control realizate
privind compania Nordis in cadrul tematicii si privind cercetarea reclamatiilor.

Totodata conducerea Autoritatii a fost informata privind faptul ca in urma analizei
balantei analitice pe luna septembrie 2024 pentru S.C. Nordis Mamaia S.r.l., singurul/
document transmis de compania Nordis in urma transmiterii invitatiflor de la initierea
actiunii de control, s-a constatat ca au fost achitate de catre consumatori avansuri in
valoare de aproximativ 740 milioane /ei (139.589.561 lei) pentru unitati locative pentru
care nu au fost incheiate contracte de vanzare, valoarea fiind determinata de soldurile
conturilor 419 ,, Clienti — creditor!’ si 462 ,,Crediitori diversi” aferente consumatorilor.

In conditiile in care avansurile in sum& de aproximativ 140 milioane lei sunt
corespunzatoare doar unui singur corp de cladire (nr. 5), construit de S.C. Nordis
Mamaia S.r.l., avand in vedere corpurile de cladire nr. 3 si nr. 4 nefinalizate de catre
S.C. Nordis Management S.r.l. conducerea Autoritatii a fost informata privind faptul ca
valoarea estimatda a avansurilor achitate de persoane fizice pentru unitati locative
nefinalizate din proiectul imobiliar Nordis Mamaia este de ce/ putin 420 milioane lei, fara
a avea in vedere avansurile achitate de consumatori pentru unitatile locative nelivrate
din corpurile de cladire nr. 1 si nr. 2, denumite in prezent Hotel Nordis.

Valoarea avansurilor estimata la cel putin 420 milioane lei priveste doar proiectul
imobiliar Nordis Mamaia, fara a avea in vedere proiectele Nordis View (Bucuresti), Nordis
Sinaia si Nordis Brasov.

S-a comunicat conducerii Autoritatii ca in cazul in care pana la termenul din data
de 09.12.2024 compania Nordis nu va pune la dispozitia Autoritatii toate documentele
si informatiile solicitate prin invitatii este evidenta reava credinta a companiei Nordis in
impiedicarea Autoritatii in indeplinirea atributiilor legale.

Prin urmare a fost reiteratd rugamintea de desfasurare a unei actiuni de control
operativ la sediul companiei Nordis in vederea ridicarii, in format hartie sau electronic,
a tuturor copiilor datelor si documentelor solicitate prin invitatii sau de a analiza si de a

folosi toate pérghiile legale, astfel incat Autoritatea sa intre in posesia tuturor
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informatiilor si documentelor necesare desfasurarii actiunilor de control la firmele din
grupul Nordis.

Desi au fost transmise in atentia conducerii Autoritatii informari si memorii privind
compania Nordis dumneavoastra totusi acestea au ramas fara niciun raspuns si nici nu
au fost intreprinse o actiune pentru indeplinirea atributiilor legale, cu exceptia aprobarii
emiterii comunicatului de presa din data de 18.11.2024, pentru care deja s-a constatat
ca nu a avut niciun efect, compania Nordis considerdndu-se in continuare deasupra legii,

Conducerea Autoritatii a fost informata privind faptul ca in data de 12.12.2024
se implinea o luna de cand compania Nordis sfideaza Autoritatea, punandu-se deasupra
legii, prin refuzul de a pune la dispozitia Autoritatii documentele si informatiile solicitate
prin invitatii.

In cadrul memoriului s-a comunicat conducerii Autoritatii faptul ca in cazul in care
pana in data de 12.12.2024 compania Nordis nu va trimite foate informatiile si
documentele solicitate prin invitatii firmelor din grup, va fi initiata divulgarea publica in
temeiul Legii nr. 361/2022.

Urmare a memoriului transmis in data de 06.12.2024 in aceeasi datd am primit
un raspuns (Anexa 56) nesemnat transmis de la adresa de e-mail sdpic@anpc.ro
apartinand Serviciului pentru Derularea Procedurile privind Intermediarii de Credite
(SDPIC).

In cadrul e-mailului mi s-a comunicat procedarea cu celeritate la luarea masurilor
legale care se impun inclusiv pentru finalizarea actiunii de control, fara a preciza care
sunt acestea si totodat insinuand, apreciez cu rea credinta, faptul cd nu am procedat
corespunzator.

Totodata s-a comunicat faptul ca pot s8 ma deplasez conform procedurilor de
control la punctele de lucru ale operatorilor economici din Constanta, Bucuresti, Brasov
etc, o dovada ca nu au fost parcurse decat superficial memoriile si informarile transmise
anterior in atentia conducerii, verificarea in teren a corpurilor de cladire fiind necesara
doar dupa primirea documentatiei cadastrale din care sa reiasa ampartamentarea
unitatilor locative nainte si dupa schimbarea ,modelului de business” si dupa analiza
unor promisiuni de vanzare-cumparare si contracte de vanzare alese in urma analizei
documentatiei cadastrale.

Prin e-mail mai sunt informat privind faptul ca in urma deplasarii unei echipe de
control la sediul grupului de firme Nordis in data de 27.11.2024 am comunicat telefonic
cu reprezentantul companiei Nordis, domnul Postoaca Emanuel Gheorghe, cu care am
»agreeat” un mod si o data de transmitere a documentelor solicitate, desi nicaieri in
cadrul Procedurii cadru privind activitatea de supraveghere si control nu este
reglementatd agrearea telefonica cu reprezentantul unui operator economic, la data
respectivd compania Nordis deja nerespectand niciun termen de transmitere a
informatiilor si documentelor solicitate, termene care se stabilesc pe un suport durabil,
respectiv prin intermediul invitatiilor, documente cu regim special reglementate prin
Procedura cadru de control, si nu prin intermediul unei convorbiri telefonice.
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In conditile in care presupun c& actiunea de control operativ din data
27.11.2024 s-a desfasurat pentru culegerea de date si informatii in conformitate cu
prevederile art. 7.1 si art. 8.2.4, punctul 4 din Procedura cadru de control, fiind
inregistrata astfel in Registrul unic de control (sau ar fi trebuit sa fie inregistrata in
conformitate cu prevederile Legii nr. 252/2003), mi s-a comunicat telefonic (in jurul orei
13:45) faptul ca compania Nordis va incepe transmiterea documentelor incepand cu ora
15:00 a aceleasi zile si am comunicat telefonic reprezentantului companiei Nordis cat si
colegei din cadrul echipei de control, pe suport durabil (aplicatia Whatsapp), care sunt
documentele (documentatia cadastrald, listele cu evidenta promisiunilor si contractele
si conventiile incheiate cu alte firme din grup) care sunt necesare cu prioritate a fi
transmise in cazul firmei Nordis Management S.r.l., documente care nici pana in prezent
nu au fost transmise.

Echipa de control a plecat fara a se asigura ca incepand cu ora 15:00 vor fi
transmise documentele, desi mi s-a comunicat telefonic ca se va astepta, si oricum ar fi
trebuit incheiat un proces verbal de constatare, conform Procedurii cadru de control, in
cadrul caruia sa se consemneze documentele care au fost ridicate, respectiv transmise
in format electronic catre Autoritate.

In mod tendentios este mentionat in cadrul e-malului citatul prin care am afirmat
ca voi pierde 5 ore din ,viata mea”.

Expresia completa folosita in relatia cu conducerea Autoritatii este 5 ore din viata
mea de functionar public si prin 5 ore m-am referit la perioada de timp minima pe care
o fac pentru deplasarea dus-intors de la sediul CIPC Constanta la sediul companiei
Nordis, care este la doar aproximativ 5 minute de mers pe jos de la sediul Autoritatii,
astfel incat avand in vedere principiul performantei si principiul eficientei si eficacitatii
prevazute de art. 373, lit. ¢) si d) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
ridicarea documentelor, care nu este o operatiune complexa, poate fi realizata de catre
o0 echipa din cadrul Autoritatii, fara a fi nevoie sa ma deplasez de la Constanta doar in
acest scop.

In cadrul e-mailului se mai comunica faptul ca se doreste finalizarea cu celeritate
a actiunii de control la grupul de firme Nordis si este invocata iarasi contraventia de
impiedicare a controlului.

Urmare a raspunsului transmis de catre ANPC prin e-mail in data de 06.12.2024
in data de 09.12.2024 a fost transmisa in atentia conducerii Autoritatii o informare
(Anexa 57) prin care a fost adresata conducerii Autoritatii rugamintea de emitere a unui
Ordin de serviciu, in vederea efectudrii de catre subsemnatul a unui control operativ la
sediul companiei Nordis, ce/ térziu pana in data de 12.12.2024, in vederea ridicarii celor
19 din cele 22 documente si informatii netransmise conform invitatiei nr.
364324/06.11.2024 si a tuturor documentelor si informatiilor solicitate prin invitatiile nr.
364329/29.11.2024, nr. 364330/29.11.2024, nr. 364331/29.11.2024, nr.
364332/05.12.2024 si nr. 364333/05.12.2024, cu termene de transmitere incepand cu
data de 09.12.2024.

Totodatd, a fost reiteratd rugamintea de a solicita sprijinul organelor de
politie/jandarmerie in vederea continuarii actiunif in conformitate cu prevederile art.
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12.3.3. din Procedura cadru privind activitatea de supraveghere si control, in conditiile
in care compania Nordis refuza sa puna la dispozitie documentele si informatiile
solicitate, impiedicand astfel controlul.

Conform prevederilorart. 12.3.3. din Procedura cadru privind activitatea de
supraveghere si control: ,.Jn cazul in care echipa de control este impiedicatd sub orice
forma, in orice moment, in exercitarea atributiilor de serviciu, se informeaza de indata
seful ferarhic  superior/coordonatorul si  se solicita sprijinul  organelor de
politie/jandarmerie si va continua actiuned’.

Au fost readuse in atentia conducerii si prevederile art. 54, alin. (1) din O.G. nr.
21/1992, conform cdrora organele de politie sunt obligate sa acorde, la cerere, sprijinul
necesar reprezentantii imputerniciti ai Autoritatii aflate in exercitiul functiunii, sau sa le
insoteasca, dupd caz.

A mai fost comunicat conducerii Autoritatii faptul ca nuv voi participa la
desfasurarea actiunii de control operativ la sediul companiei Nordis in cazul nu va exista
sprijinul organelor de politie in desfasurarea actiunii de control, sprijin pe care il apreciez
ca fiind necesar pentru atingerea obiectivului de culegere date si informatii necesare
pentru verificarea respectarii prevederilor legale privind protectia consumatorilor,
dispunerii de masuri de limitare a consecintelor nerespectarii prevederilor legale si
mdsuri de remediere in cazul consumatorilor afectati de incalcarea prevederilor legale,
avand in vedere ca reprezentantii companiei Nordis au refuzat cu rea credinta punerea
la dispozitia Autoritdtii a informatiilor si documentelor solicitate, impiedicand astfel
exercitarea atributiilor de serviciu, tinand seama de incalcarile grave ale legisiatiei
privind protectia consumatorilor realizate de compania Nordis, asa cum au fost
prezentate in cadrul primului memoriu, din dat ade 01.01.2024, de prejudiciul creat
consumatorilor estimat la cel putin 420 milioane lej, si de protectia institutionald din
partea altor institutii de care in mod evident a beneficiat si beneficiaza in continuare
compania Nordis.

S-a adus in atentia conducerii Autoritatii necesitatea de modificare si a fisei de
post in conditiile in care forma in vigoare a acesteia nu-mi permitea desfasurarea de
actiuni de control pe teren, fiind permise doar cele realizate exclusiv de la birou.

A fost reiterata rugamintea de a se mi transmite cu celeritate, dacd este
considerat necesar, si repartizarea operatorului economic S.C. Nordis Herastrdu S.r.l. in
cadrult ematicii de control pentru a avea in vedere in cadrul controlului operativ la sediul
companiei Nordis si ridicarea de documente privind acest operator economic.

Prin informare conducerea Autoritatii a fost rugata sa aiba in vedere desfasurarea
controlului operativ la sediul companiei Nordis cel tarziu pana in data de 12.12.2024.

In data de 06.12.2024 in data de 09.12.2024 a fost transmis in atentia conducerii
Autoritatii un nou memoriu (4nexa 58).

In afara celor prezentate anterior in cadrul memoriului a fost adresata
Presedintelui interimar al Autoritdtii rugdmintea de a participa in cadrul actiunii de
control operativ, ceea ce ar fi reprezentat un semnal institutional puternic transmis
reprezentantilor companiei Nordis de a pune cu celeritate la dispozitie toate informatiile
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si documentele solicitate, in conditiile in care conform art. 5.1.6 din Regulamentul de
Organizare si Functionare al Autoritatii Presedintele Autoritdtii coordoneaza activitatea
de supraveghere si control iar conducerea Autoritatii a participat la actiuni de control cu
impact mult mai mic asupra consumatorilor.

Conducerea Autoritatii a fost informata privind faptul ca in urma analizarii
documentelor si informatiilor ridicate in cadrul actiunii de control operativ, in cazul in
care in continuare compania Nordis va refuza in continuare sa coopereze va fi necesara
desfasurarea unei alte actiuni de control operativ pentru ridicarea altor documente, cel
putin promisiuni de vanzare-cumparare si contracte de vanzare care vor alese in urma
analizarii documentelor ridicate.

Au fost readuse in atentia conducerii Autoritatii prevederile art. 12.3.3. din
Procedura cadru privind activitatea de supraveghere si control si s-a comunicat ca va fi
aplicata si amenda maxima prevazuta de art. 51 alin. (1) din O.G. nr. 21/1992 pentru
contraventia de impiedicare a controlului dar aceasta nu va fi singura contraventie
constatatd, din modul de redactare a e-mailul transmis in data de 06.12.2024 reiesind
faptul ca se apreciaza ca finalizarea actiunilor de control se va realiza doar prin
constatarea contraventiei de impiedicare a controlului.

Dar, asa cum a fost comunicat conducerii Autoritatii si in cadrul memoriului
transmis in data de 19.11.2024 nu este cazul actiunilor de control efectuate in cazul
companiei Nordis.

Chiar si ignorand prevederile art. 12.3.3. din Procedura cadru privind activitatea
de supraveghere si control, care prevede in continuare aplicarea unei sanctiuni pentru
fiecare incdlcare a legii, tinand seama de prevederile art. 8, alin. (3) din H.G. nr.
700/2012, conform caruia personalul Autoritatii beneficiaza de protectia legii si este
aparat de orice ingerintd sau amestec in activitatea sa, de natura sa ii influenteze
libertatea de apreciere, de executie, de decizie sau de control, avand in vedere principiul
eficientei si eficacitatii si principiul orfentarii catre cetafean, principii de exercitare a
functiei publice prevazute de art. 373, lit. ¢) si h) din Codul administrativ, a fost
comunicata conducerii Autoritatii aprecierea ca actiunile de control realizate la grupul
de firme Nordis pot fi considerate finalizate doar in urma verificari respectarii
prevederilor legale, constatarii incalcarii  prevederilor legale privind protectia
consumatorilor, dispunerii de madsuri de limitare a consecintelor nerespectarii
prevederilor legale si masuri de remediere in cazul consumatorilor afectati de incalcarea
prevederilor legale.

Totodatd, a fost comunicat conducerii Autoritatii ca in cazul in care pe perioada
desfasurarii actiunilor de control reprezentantii companiei Nordis se vor considera in
continuare deasupra legii si vor refuza sa puna la dispozitia Autoritatii toate informatiile
si documentele solicitate, astfel incat nu va fi posibild realizarea celor anterior
mentionate, nu vori finaliza actiunile de control doar prin constatarea contraventiei de
impiedicare control si voi considera ca actiunile de control la grupul de firme Nordis sunt
in continuare blocate iar raspunderea pentru orice decizie de a finaliza actiunile de
control doar prin constatarea contraventiei de impiedicare control apartine conducerif
Autoritati.
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In cadrul memoriul a fost amintit3 afirmatia Director D.G.C.S.P.A.E. ca , trebuie o
madsurd abrupta, ferma si descurajantd’ privind compania Nordis, raspuns in cadrul unei
conversatii pe Whatsapp in cadrul careia i s-a comunicat ca compania Nordis sfideaza
Autoritatea si are un un tupeu pe masura incalcarilor grave ale legislatiei pe care le-a
realizat masura abrupta, fermd si descurajanta care intarzia sia apara, insistenta
conducerii in a finaliza actiunile de control doar prin constatarea contraventiei de
impiedicare control, fiind o masura putin spus blanda in cazul companiei Nordis, fiind
contrard interesului public.

Prin memoriu a fost readresatd rugamintea de a desfasura controlul operativ la
sediul companiei Nordis cel tarziu pana in data de 12.12.2024, data la care se implinea
o0 luna de cand reprezentantii companiei Nordis se considerau deasupra legii.

In data de 11.12.2024 am primit prin e-mail (4nexa 592) Ordinul de serviciu nr.
47606/09.12.2024 (Anexa 59b) prin care eram imputernicit sa efectuez actiuni de
control operativ la grupul de firme Nordis in perioada 09.12.2024-31.12.2024. in aceeasi
data a fost transmis un e-mail (4nexa 59c) prin care ANPC — structura centrald, a fost
informata privind faptul ca incd nu au fost primite si fisa de post modificatd, informarea
privind sprijinul politiei in cadrul actiunii de control, informatii privind ora la care va avea
loc controlul si numele si prenumele celuilalt membru al echipei de control (sau celorlalti
membri), fara niciun raspuns din partea structurii centrale ANPC.

In data de 17.12.2024 compania Nordis a transmis prin intermediul postei
electronice (Anexele 60a s/ 60b0) documente partiale solicitate prin invitatii. Privind
Nordis Management Srl au fost transmise balantele analitice de verificare de sfarsit de
an aferente perioadei 2019-2023 si cea aferenta lunii septembrie 2024 iar privind Nordis
Mamaia Srl au fost transmise autorizatia de construire nr. 346 / 30.07.2021, planul de
amplasament si 4 modele de promisiuni de vanzare-cumparare folosite in perioada
2021-2024.

In data de 18.12.2024 Serviciul Derulare Proceduri Intermediari de Credite
(SDPIC) a solicitat prin intermediul unui e-mail (4r7exa 61a) documentele care au ramas
netransmise in vederea finalizarii controlului la operatorul economic Nordis, avand in
vedere cd acestea au fost transmise fractionat.

in aceeasi data 18.12.2024 am transmis in atentia conducerii Autoritatii o
informare (Anexa 61b) privind documentele si informatii netransmise de compania
Nordis in cadrul actiunilor de control tematice si pentru cercetarea reclamatiilor. in
cadrul informarii a fost readusa in atentie faptul ca privind Nordis Herastrau S.r.l. nu a
fost initiatd actiune de control in cadrul tematicii in conditiile in care operatorul economic
nu mi-a fost repartizat.

In data de 18.12.2024 SDPIC a transmis un e-mail (Anexa 61c) reprezentantului
companiei Nordis prin care s-a solicitat urgentarea transmiterii documentelor si
informatiilor solicitate, inclusiv privind reclamatiile.

In conditiile in care in data de 18.12.2024 am primit prin e-mail (4nexa 62a)
Ordinul de serviciu nr. 47606/09.12.2024 (Anexa 35d) prin care mi-a fost repartizata in
cadrul tematicii si operatorul economic Nordis Herastrau S.r.l., in aceeasi data am
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transmis operatorului economic mentionat invitatia nr. 365782/18.12.2024 (Anexa 62b)
prin care au fost solicitate acestuia informatii si documente in cadrul tematicii de control.

In urma unei discuti telefonice avute cu seful Serviciului Derulare Proceduri
Intermediari de Credite am inteles ca in perioada 18.12.2024-19.12.2024 a mai fost
realizat un control operativ la sediul companiei Nordis.

In conditiile in care ANPC — structura centrald nu a transmis informatiile solicitate
in perioada 09.12.2024-31.12.2024 nu am realizat niciun control operativ la sediul
companiei Nordis in vederea obtinerii informatiilor si documentelor solicitate prin
invitatii, necesare deblocarii actiunilor de control, conducerea Autoritatii neasigurand
suportul organelor de politie conform informarilor si memoriilor transmise

Nici n cursul anului curent nu a fost realizat niciun control operativ la sediul
companiei Nordis in vederea obtinerii informatiilor si documentelor solicitate prin
invitatii, necesare deblocarii actiunilor de control, in cursul lunii ianuarie primind fisa de
post modificatéd astfel incat puteam realiza actiuni de control pe teren in urma
dispozitiilor conducerii dar nu am mai primit niciun ordin de serviciu, unicul ordin emis
in acest sens (Anexa 59b)fiind valabil doar pana la data de 31.12.2024.

In perioada noiembrie 2024 - ianuarie 2025 conducerea Autoritatii a fost
informata saptamanal privind stadiul actiunilor de control efectuate in cadrul tematicii si
pentru cercetarea reclamatiilor la firmele din grupul Nordis.

Astfel, privind actiunile de control tematice efectuate la firmele din grupul Nordis
au fost transmise conducerii Autoritdtii un numar de 9 rapoarte de activitate (4rexele
63a, 63b, 63c, 63d, 63¢, 63f, 63g, 63h, 63/) iar privind actiunile de control pentru
cercetarea reclamatiilor efectuate la firmele din grupul Nordis au fost transmise
conducerii Autoritatii un numar de 7 rapoarte de activitate (Anexele 64a, 64b, 64c, 64d,
64e, 64f 64g).

In cadrul rapoartelor de activitate privind actiunile de control tematice efectuate
la firmele din grupul Nordis incepand cu a doua raportare, respectiv incepand cu data
de 11.11.2024 conducerea Autoritdtii a fost informatd privind faptul ca actiunile de
control tematice desfasurate la S.C. Nordis Management S.r.l. si S.C. Nordis Mamaia
S.r.l. sunt blocate, operatorii economici netransmitand majoritatea documentelor si
informatiilor solicitate. Privind S.C. Nordis Herastrau S.r.l. informarea privind blocarea
actiunii de control tematice din acelasi motiv s-a realizat incepand cu a saptea raportare,
respectiv incepand cu data de 23.12.2024.

In cadrul rapoartelor de activitate privind actiunile de control pentru cercetarea
reclamatiilor efectuate la firmele din grupul Nordis incepand cu a treia raportare,
respectiv incepand cu data de 09.12.2024 conducerea Autoritatii a fost informata privind
faptul ca S.C. Nordis Mamaia S.r.l. si S.C. Nordis Herastrau S.r.l. nu au transmis niciun
document si nicio informatie din cele solicitate, necesare pentru cercetarea aspectelor
sesizate de cdtre consumatori.

In cadrul rapoartelor de activitate privind actiunile de control tematice efectuate
la firmele din grupul Nordis conducerea Autoritatii a fost informata si privind faptul ca
Nordis Management Srl nu a respectat nici termenul de 06.01.2025 transmis prin adresa
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nr. 668/07.11.2024 (Anexa 38) prin care s-a solicitat amanarea termenului de raspuns
si privind faptul cd@ nu a fost transmis niciun document solicitat prin invitatia
364324/06.11.2024 (Anexa 37).

Singurele rapoarte de activitate la care conducerea Autoritatii a transmis
raspunsuri/dispozitii sunt cele aferente perioadelor 16.12-20.12.2024 si 13.01-
17.01.2025.

Privind rapoartele de activitate aferente perioadei 16.12-20.12.2024 Directorul
DGCSPAE a raspuns prin e-mail (Anexele 65a si 65b) in data de 23.12.2024 “Rog
propuneri si masuri cu celeritaté’ la care am transmis in aceeasi data prin e-mail
(Anexele 65c¢ s/ 65d) urmatorul raspuns: “In multiple rénduri, prin intermediul
informariilor si memoriilor, a fost realizata propunerea de realizare a unui control
operativ la sediul companiei Nordis cu sprijinul Politiei in vederea ridicarii in format hartie
sau electronic a documentelor solicitate prin invitatii in cadrul actiunilor de control
realizate in cadrul tematicii A.N.P.C. privind dezvoltatorii imobiliari. Dar conducerea
ANPC nu a transmis niciun raspuns si nici nu a luat nicio decizie in acest sens”, Directorul
DGCSPAE a revenit prin e-mail (Anexele 65e si 65f) cu urmatorul rdspuns “ Organizati-
va conform ordinului de control prin care aveti atributii cu suportul meu bineinteles si al
DGCSP ANPC cand doriti”.

Directorul DGCSPAE afirma in cadrul e-mailului ca asigurd suportul dar in fapt
acest suport a fost doar la nivel declarativ si nu in mod real, desi a fost informat in mod
repetat privind faptul ca actiunile de control la compania Nordis sunt blocate, prin refuzul
firmelor din grup de a transmite informatiile si solicitate, si s-a solicitat sprijinul in
realizarea unui control operativ /a sediul companiei Nordis cu sprijinul Politier in vederea
ridicarii in format hartie sau electronic a documentelor solicitate prin invitatii necesare
pentru destfasurarea actiunilor de control tematice si pentru cercetarea reclamatiilor.

Privind rapoartele de activitate aferente perioadei 16.12-20.12.2024 Directorul
DGCSPAE a raspuns prin e-mail (4Anexele 66a s/ 66b)in data de 22.01.2025 urmatoarele:

am transmis in aceeasi data prin e-mail (Anexele 66¢ si 66d) urmatorul raspuns:

JAsa cum am mai comunicat nu intentionez sa finalizez actiunea de contro/
tematica prin constatarea contraventiei de impiedicare a controlului,

Tindnd seama de incalcarile grave ale legislatiei privind protectia consumatorilor
realizate de compania Nordis, asa cum au fost prezentate pand in prezent si de
prejudiciul creat consumatorilor estimat la cel putin 420 milioane lej, avand in vedere
principiul eficientei si eficacitatii si principiul orientarii catre cetatean, principii de
exercitare a functiel publice prevazute de art. 373, lit. c) si h) din Codul administrativ,
in cazul companiei Nordis apreciez ca un functionar public nu ar trebui sd fie interesat
de constatarea contraventie/ de impiedicare a controlului si aplicarea amenzii
contraventionale, ci de accesul total la informatiile si documentele aferente activitatii de
Lcomercializare” catre consumatori a unitatilor locative pentru a constata magnitutidinea
si gravitatea incalcarilor prevederilor legale privind protectia consumatorilor si pentru a
dispune cu celeritate masurile sau sanctiunile complementare necesare pentru limitarea
consecintelor nerespectarii prevederilor legale.
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Apreciez ca indeplinirea obiectivelor ANPC de protectie a intereselor economice
ale consumatorilor si despagubire efectiva a consumatorilor, obiective ale ANPC conform
Legii nr. 296/2004 si protejare a consumatorilor impotriva practicilor comerciale
incorecte, obiectiv al ANPC conform HG nr. 700/2012, nu poate fi realizata in contextul
actual in care compania Nordis nu a pus la dispozitia ANPC intreaga documentatie
solicitata, astfel incat sd fie constatate contraventii si sd fie dispuse masuri/sanctiuni
complementare in conformitate cu obiectivele mentionate”.

In urma transmiterii raspunsurilor Directorul DGCSPAE nu a mai revenit cu niciun
e-mail.

In data de 29.01.2029 Directia Produse si Servicii Financiar Bancare si Nebancare
(DPSFBN), directie subordonata DGCSPAE, a transmis adresa nr. 6959/29.01.2025
(Anexa 6.7) prin care mi se comunicd rugamintea sa ma asigur cu celeritate ca ma apropii
de finalizarea actiunilor de control tematice si pentru cercetarea reclamatiilor
desfasurate la grupul de firme Nordis, avand in vedere cd o societate din grup,
nenominalizatd a intrat in insolventd. Societatea din grup a fost identificata ulterior ca
fiind Nordis Property Services Srl pentru care a fost identificat Dosarul nr.
1417/3/2025%.

In conditiile In care s-a comunicat conducerii Autoritatii cd actiunile de control nu
vor fi incheiate doar prin constatarea contraventiei de impiedicare a controlului totusi
DPSFBN a transmis adresa mentionata prin care a solicitat cu celeritate finalizarea
actiunilor de control, finalizare care putea fi realizata cu celeritate doar prin constatarea
contraventiei mentionate in conditiile in care firmele din grupul Nordis nu au transmis
documentele si informatiile solicitate prin invitatii, iar conducerea Autoritdtii nu a
considerat sd intervind cu celeritate astfel incat compania Nordis sa transmita cu
celeritate transmiterea celor solicitate sau sa dispuna cu celeritate efectuarea unui
control operativ cu sprijinul politiei in vederea ridicarii documentelor necesare pentru
verificarea respectarii prevederilor legale, constatarea abaterilor si dispunea masurilor
si/sau sanctiunilor complementare.

In data de 04.02.2025 Directorul DGCSPAE mi-a transmis printr-un e-mail (4nexa
68) rugamintea de prezenta un raport privind actiunile de control tematice si pentru
cercetarea reclamatiilor desfasurate la grupul de firme Nordis pana in data de
05.02.2025, ora 14:00.

In conditiile in care incepand din data de 30.01.2025 eram in concediu de odihn
nu am transmis raportul solicitat. Am solicitat efectuarea concediului de odihna in
contextul in care conducerea Autoritatii nu a intreprins niciun demers pentru deblocarea
actiunilor de control la compania Nordis si era evident ca nici in viitor nu va intreprins
nimic pentru deblocarea acestora.

Adresa nr. 6959/29.01.2025 si solicitarea Directorului DGCSPAE au fost transmise
in conditiile in care conducerea Autoritdtii a fost informata periodic privind stadiul
actiunilor de control si privind faptul ca actiunile de control tematice si pentru cercetarea

39 https://portal.just.ro/3/SitePages/Dosar.aspx?id _dosar=300000001170991&id inst=3
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reclamatiilor sunt blocate ca urmare a refuzului companiei Nordis de a pune la dispozitia
Autoritatii informatiile si documentele solicitate prin invitatii, ultimele rapoarte de
activitate fiind transmise conducerii Autoritatii in data de 27.01.2025.

Desi privind compania Nordis au fost transmise conducerii Autoritdtii sase
memorii, In datele 01.11.2024, 15.11.2024, 18.11.2024, 19.11.2024, 06.12.2024 si
09.12.2024 si sase informari, in datele 08.11.2024, 14.11.2024, 05.12,2024, 09.12.2024
si 18.12.2024, prin intermediul cadrul cdrora conducerea Autoritdtii a fost informatd
privind incalcarile grave ale legislatiei privind protectia consumatorilor realizate de
compania Nordis, si totodata au fost transmise si raportari periodice privind stadiul
actiunilor de control, fiind realizata informarea privind faptul ca actiunile de control sunt
blocate in conditiile in care compania Nordis a refuzat sa transmita documentele si
informatiile solicitate, totusi conducerea Autoritatii nu a realizat niciun demers pentru
indeplinirea atributiilor legale.

Atunci cand se doreste verificarea tuturor operatorilor economici dintr-un anumit
domeniu de activitate conducerea Autoritdtii a avut intotdeauna grija sa dispuna astfel
incat acest obiectiv sa fie indeplinit precum a fost cazul centrelor rezidentiale destinate
persoanelor varstnice, copiilor, etc in cursul anului 2023 cand prin circulara ANPC nr.
8445/02.08.2023 (Anexa 69) conducerea Autoritatii s-a asigurat ca identificarea
centrelor in cauza se realizeaza metodic pentru a se asigura o acoperire completa a
tuturor centrelor de acest tip din aria de competenta a fiecarui comisariat judetean, dar
totusi in cazul dezvoltatorilor imobiliari nu a fost manifestata o aceeasi diligenta, nici
macar minima diligenta de verificare a tuturor dezvoltatorilor imobiliari inscrisi in baza
de date a Autoritatii.

In datele 03.12.2024 (Anexa 51b)si 17.12.2024 (Anexa 60a) compania Nordis a
transmis si o parte din balantele de verificare solicitate.

Balantele de verificare au fost solicitate avand in vedere prevederile art. 3, alin.
(1), punctul 9 din H.G. nr. 700/2012 si competentele minime de ancheta prevazute de
Regulamentul nr. 2394/2017, privind cooperarea dintre autoritdtile nationale insarcinate
sa asigure respectarea legislatiei in materie de protectie a consumatorului, competente
care se aplica si in cazul protectiei drepturilor si intereselor consumatorilor din Romania,
nu doar ale consumatorilor din state membre ale Uniunii Europene.

Conform prevederilor art. 9, alin. (3) din Regulamentul nr. 2394/2017 Autoritatea
dispune de urmatoarele competente minime de ancheta:

a) competenia de a avea acces la orice documente, orice date sau orice informatii
relevante referitoare la o incalcare sanctionatd prin prezentul regulament, indiferent de
forma sau formatul acestora si indiferent de mediul pe care sunt stocate acestea sau de
locul in care sunt stocate;

b) competenta de a impune oricarei autoritati, organism sau agentie publice din statul
lor membru sau oricarei persoane fizica sau juridice obligatia de a pune la dispozitie
orice informatii, date sau documente relevante, indiferent de format sau forma si
indiferent de mediul pe care sunt stocate sau de locul in care sunt stocate acestea, in
scopul de a stabili daca a avut sau are loc o incalcare sanctionata prin prezentul
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regulament si pentru a stabili detaliile acestei incalcari, inclusiv in scopul urmaririi
fluxurilor financiare si de date, al stabilirii identitatii persoanelor implicate in fluxurile
financiare si de date, si al ludrii la cunostinta de informatii privind conturile bancare si
al identificarii proprietarilor de siteuri web,

Prin Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr. 2634/2015 (OMFP 2634/2015)
sunt reglementate documentele financiar-contabile.

Conform punctului 52 din Normele generale de intocmire si utilizare a
documentelor financiar-contabile cuprinse in Anexa nr. 1 din OMFP 2634/2015 balanta
de verificare este documentul contabil utilizat pentru verificarea inregistrarii corecte in
contabilitate a operatiunilor efectuate si controlul concordantei dintre contabilitatea
sintetica si cea analitica, precum si principalul instrument pe baza caruia se intocmesc
situatiile financiare anuale si raportarile contabile stabilite potrivit legii.

Conform aceluiasi punct balanta de verificare se intocmeste in baza documentului
intitulat ,,cartea mare” care este documentul de sistematizare contabila care cuprinde
toate conturile sintetice si reflecta, la un moment dat, existenta si miscarea tuturor
elementelor de natura activelor, datoriflor si capitalurilor proprii si serveste la stabilirea
rulajelor lunare si a soldurilor conturilor.

Conform Sectiunii 6, punctul 4.5 din Normele specifice de utilizare a documentelor
financiar-contabile cuprinse in Anexa nr. 2 din OMFP 2634/2015:

Balanta de verificare serveste la: verificarea inregistrarii corecte in contabilitate
a operatiunilor efectuate; controlul concordantei dintre contabilitatea sintetica si
analitica,; intocmirea situatiilor financiare si raportarilor contabil0 stabilite potrivit legi,

Balanta de verificare se intocmeste cel putin la incheierea exercifiului financiar,
la termenele de intocmire a situatiilor financiare, a raportarilor contabile, precum si la
finele perioadei pentru care entitatea trebuie sa intocmeascd declaratia privind impozitu/
pe profit/venit, potrivit legii.

Balanta de verificare cuprinde urmatoarele elemente: simbolul si denumirea
conturilor; soldurile initiale debitoare si creditoare; totalul sumelor debitoare si
creditoare ale lunif precedente, dupd caz; rulajele curente debitoare si creditoare, totalul
rulajelor debitoare si creditoare, dupa caz; totalul sumelor debitoare si creditoare;
soldurile finale debitoare sau creditoare.

In conformitate cu prevederile art. 5, alin. (1) din Legea nr. 82/1991, a
contabilitatii, compania Nordis avea obligatia sa conducd contabilitatea in partidd dubld
s/ sa intocmeasca situatii financiare anuale, potrivit reglementarilor contabile aplicabile.

Balanta de verificare reprezintd un document oficial de prezentare a activitatii
economico-financiare unei societati, intocmit potrivit reglementarilor contabile aplicabile
si care trebuie sa ofere o imagine fidela a pozitiei financiare, performantei financiare si
a altor informatii, in conditiile legii, referitoare la activitatea desfasuratd, asa cum este
reglementat in cadrul art. 9, alin. (2) din Legea nr. 82/1991, a contabilitatii.

Conform art. 6 din Legea nr. 82/1991, a contabilitatii:
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(1) Orice operatiune economico-financiara efectuata se consemneaza in
momentul efectudrii ei intr-un document care sta la baza inregistrarilor in contabilitate,
dobandind astfel calitatea de document justificativ.

(2) Documentele justificative care stau la baza inregistrarilor in contabilitate
angajeazd raspunderea persoanelor care le-au intocmit, vizat si aprobat, precum si a
celor care le-au inregistrat in contabilitate, dupa caz.

Conform art. 10, alin. (1) din Legea nr. 82/1991: Rdspunderea pentru organizarea
S/ conducerea contabilitatii revine administratorului, ordonatorului de credite sau altei
persoane care are obligatia gestionarii entitatii respective.

Conform art. 13 din Legea nr. 82/1991: fnreg/'strarea, evaluarea si prezentarea
elementelor de natura activelor, datoriilor si capitalurilor proprii se efectueaza conform
reglementarilor contabile aplicabile.

Prin Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr. 1802/2014 (OMFP 1802/2014)
sunt stabilite Reglementdri contabile privind situatiile financiare anuale individuale si
situatiile financiare anuale consolidate.

Prin OMFP 1802/2014 (reglementari contabile) au fost stabilite reglementari
privind formatul si continutul situatiilor financiare anuale, principiile contabile si regulile
de recunoastere, evaluare, scoatere din evidentd si prezentare a elementelor in situatiile
financiare anuale individuale, regulile de intocmire, aprobare, auditare/verificare,
potrivit legii, si publicare a situatiilor financiare anuale, Planul de conturi general, precum
si continutul si functiunea conturilor contabile.

Contabilitate in partidd dubld este un principiu, o conventie fundamentald,
conform cdreia orice operatie economica se introduce in contabilitate prin afectarea
simultana si cu aceeasi sumd, a doua conturi, din care unul se debiteaza si altul se
crediteaza, o dubla inregistrare simultana in cele doua conturi in baza corespondentei,
legaturii logice intre cele doua conturi utilizate.

Conform punctului 54 din OMFP 1802/2014:

(1) Contabilizarea si prezentarea elementelor din bilant si din contul de profit si
plerdere tinand seama de fondul economic al tranzactiei sau al angajamentului in cauza.
Respectarea acestui principiu are drept scop inregistrarea in contabilitate si prezentarea
fideld a operatiunilor economico-financiare, in conformitate cu realitatea economica,
punénd in evidenta drepturile si obligatiile, precum si riscurile asociate acestor
operatiuni.

(2) Evenimentele si operatiunile economico-financiare trebuie evidentiate in
contabilitate asa cum acestea se produc, in baza documentelor justificative.
Documentele justificative care stau la baza inregistrarii in contabilitate a operatiunilor
economico-financiare trebuie sa reflecte intocmai modul cum acestea se produc,
respectiv sa fie in concordanta cu realitatea.

Conform Consiliului de Elaborare a Standardelor Internationale de Contabilitate:
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Un activ este o resursa controlatd de catre o societate ca rezultat al unor
evenimente anterioare si care se asteapta ca in viitor sa aducd beneficii economice
societatii.

Un pasiv este o obligatie curentd pentru o companie provenita din evenimente
anterioare, prin a carei stingere este de asteptat ca respectiva companie sa renunte la
anumite resurse care incorporeaza beneficii economice.

Exemple de resurse care reprezinta elemente de activ in cadrul unei societati:
mijloace fixe, obiecte de inventar, materii prime, materiale, marfuri din magazie,
semifabricate, produse finite, sume de bani aflati in casierie, sume de bani aflati in
conturile bancii, brevete, licente, titluri de participare la alte societati detinute, creante
(sume de bani de incasat), etc.

Exemple de obligatii care reprezintd elemente de pasiv in cadrul unei societati:
datorii catre furnizori, credite bancare, datorii fata de salariati, datorii fata de Bugetul
Statului, datorii fata de clienti in urma incasarii de avansuri, etc.

Prin urmare conform Planului de conturi stabilit prin OMFP 1802/2014 conturile
pot fi in general de doua tipuri: de activ sau de pasiv. Mai exista deasemenea si anumite
conturi care pot fi bifunctionale, atat de activ cat si de pasiv. Contul de activ poate avea
doar sold debitor iar contul de pasiv poate avea doar sold creditor.

Conturile sintetice din planul de conturi se pot dezvolta pe conturi analitice in
functie de necesitatile impuse de anumite reglementadri sau potrivit necesitatilor proprii
ale fiecdrei entitdti.

In cazul companiei Nordis au fost incasate avansuri de la clienti in vederea
construirii de unitdti locative si vanzarea acestora catre consumatori, conform
contractelor, respectiv promisiunilor de vanzare-cumparare.

Conform reglementdrilor contabile:

Contul 419 "Clienti - creditori” reprezintda un cont de pasiv si cu ajutorul acestui
cont se tine evidenta clientilor - creditori, respectiv a avansurile incasate de la clienti, in
debitul contului se inregistreaza decontarea avansurilor incasate de la clienti iar in
creditul contului se inregistreaza sumele facturate clientilor reprezentand avansuri
pentru livrari de bunuri sau prestari de servicii. Soldul contului reprezintd sumele
datorate clientilor - creditori.

Contul 512 "Conturi curente la bancl' reprezinta un cont bifunctional si cu ajutorul
acestui cont se tine evidenta disponibilitatilor in lei si valuta aflate in conturi la banci, a
sumelor in curs de decontare, precum si a miscarii acestora.

Un analitic al contului 512 este contul 5121” Conturi la banci in lei” cu ajutorul
caruia se tine evidenta disponibilitatilor in lei aflate in conturile bancare si reprezinta un
cont de activ.

Daca prin absurd in cursul unui an compania Nordis ar fi realizat doar operatiuni
de incasare avansuri in suma totala de 100.000 lei de la clienti fara a mai realiza si alte
operatiuni, inclusiv privind obligatiile referitoare la capitalul social, balanta de verificare
de la sfarsitul anului ar fi continut doar informatii (solduri initiale; total sume debitoare
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si creditoare ale lunii precedente, dupa caz; rulaje curente debitoare si creditoare, total
rulaje debitoare si creditoare, dupa caz; total sume debitoare si creditoare; solduri
finale) privind conturile 419 "Clienti - creditori" si 5121” Conturi la banci in lei”, respectiv
inregistrari doar pe creditul contului 419 si doar pe debitul contului 5121 astfel incat
soldul final (de sfarsit de an) al contului 419" Clienti - creditori" era creditor cu suma de
100.000 lei, respectiv era inregistratd o datorie de 100.000 lei cdtre clienti, iar soldul
final (de sfarsit de an) al contului 5121”Conturi la banci in lei” era debitor cu suma de
100.000 lei, respectiv erau inregistrate active, resurse financiare in valoare de 100.000
lei.

anegistrarea contabild in cazul operatiunii de avans mentionate anterior, in cazul
in care ar fi inregistratd o singurd operatiune de incasare avans este 5121 (debit) = 419
(credit) cu suma de 100.000 lei operatiune care se reflectd corespunzator in balanta de
verificare.

Dar in conditiile in care firmele din grupul Nordis au realizat multiple operatiuni
generale sau specifice activitatii si conform prevederilor legale balanta de verificare
evidentiaza corespunzator toate aceste operatiuni.

In urma solicitéri Nordis Management Srl a transmis in data de 17.12.2024
urmatoarele balante de verificare aferente perioadei 2019-2024 septembrie:

- balanta de verificare la data 31.12.2019 (Anexa /0a);
- balanta de verificare la data 31.12.2020 (Anexa /0b),
- balanta de verificare la data 31.12.2021 (Anexa 70c);
- balanta de verificare la data 31.12.2022 (Anexa 70d);
- balanta de verificare la data 31.12.2023 (4nexa 70e);
- balanta de verificare la data 30.09.2024 (4nexa /0r),

Balantele de verificare sunt editate astfel incat nu sunt prezentate date cu
caracter personal ale persoanelor fizice cu exceptia persoanelor fizice care sunt
administratori, asociati sau persoane care au legatura cu societatea. Pentru unele
conturi care prezentau sectiuni cu conturi analitice combinate referitoare atat la
persoane fizice cat si la persoane juridice s-a realizat editarea corespunzatoare in
integralitate a sectiunilor in cauza.

S-a realizat o analizd a balantelor de verificare mentionate si au fost constatate
urmatoarele:

Privind balanta de verificare la data 31.12.2019

Soldul final al contului 419 "Clienti - creditori" este 69.421.028,48 lei valoare ce
reprezintd totalul sumelor de bani incasate ca avansuri de la clienti de catre societate.
In conditiile in care contul prezinta un sold la inceput de an de 467.733,34 lei, suma de
68.953.295,14 lei (mentionata in balanta de verificare ca “Rulaj cumulat fara soldul la 1
Ian.”) reprezinta de fapt valoarea sumelor de bani incasate ca avansuri de la clienti doar
in cursul anul 2019. Desi a fost solicitatd balanta analiticd aceasta nu a fost transmisa
astfel incat nu se poate calcula exact care este valoarea sumelor de bani incasate doar
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de la consumatori, in conditiile in care au fost incasate sume de bani si de la persoane
juridice.

Soldul final al contului 419 "Clienti - creditori" de 69.421.028,48 este defalcat
astfel: 63.222.611,09 lei — Clienti creditori Navodari (care prezinta si sold la inceput de
an de 467.733,34 lei, ceea ce inseamna ca incasarea avansurilor a inceput din anul 2018
inainte de emiterea autorizatiilor de construire in anul 2019, ceea ce reprezintd o
practicd comerciald incorectd); 236.600,00 lei - Clienti - creditori Primaverii;
5.961.817,39 lei - Clienti - creditori Sinaia. Conform informatiilor aparute in mass media
autorizatia de construire pentru proiectul din Sinaia nu a fost emisa astfel incat si in
cazul proiectului imobiliar Sinaia a fost realizata o practica comerciala incorect.

Contul 419 "Clienti - creditori" nu prezinta rulaj debitor cumulat ceea ce inseamna
ca nu au fost realizate decontdri ale avansurilor incasate de la clienti, respectiv nu au
fost incheiate contracte de vanzare-cumpdrare, sau faptul cd nu au fost reziliate
promisiuni de vanzare-cumparare.

Soldul final al contului 512 “Conturi la banci” este 2.095.420,59 lei din care
2.081.969,95 lei este soldul contului 5121 “Conturi la banci in lei” si 13.450,64 lei soldul
contului 5124 “Conturi la banci in valuta”.

Rulajul cumulat debitor (fara soldul la 1 ian.) al contului 512 “Conturi la banci”
este 75.540.510,34 lei si reprezintd valoarea totald a sumelor incasate in conturile la
banci iar rulajul cumulat creditor (fara soldul la 1 ian.) al contului 512 “Conturi la banci”
este 73.445.148,22 lei si reprezinta valoarea totala a platilor efectuate din conturile la
banci. Soldul la inceput de an al contului 512 “Conturi la banci” este 58,47 lei.

Soldul final contului 531 “Casa in lei”, cont de activ. cu ajutorul acestui cont se
tine evidenta numerarului aflat in casieria entitatii, precum si a miscarii acestuia, ca
urmare a incasarilor si platilor efectuate, este 701,55 lei.

Rulajul cumulat debitor al contului 531 “Casa in lei” este 1.020.244,17 lei si
reprezinta valoarea totalda a sumelor de bani intrate in casierie iar rulajul cumulat creditor
al contului 531 “Casa in lei” este 1.025.780,37 lei si reprezinta valoarea totala a platilor
efectuate din casierie, in numerar.

Rulajul cumulat debitor (fara soldul la 1 ian.) al contului 512 “Conturi la banci”
de 75.540.510,34 lei, mai mare decat rulajul cumulat creditor (fard soldul la 1 ian.) al
contului 419 "Clienti - creditori" de 68.953.295,14 lei ceea ce inseamna ca societatea a
inregistrat sume care pot reprezenta incasari ce nu reprezinta avansuri de la clienti (de
la terti, societati din grup) sau sunt rezultate in urma unor operatiuni de transferuri
interne de fonduri.

Tinand seama de rulajele cumulate debitoare ale conturilor 162 “Credite bancare
pe termen lung” si 167 “Alte imprumuturi si datorii asimilate” se constatd ca au fost
realizate plati reprezentand credite si alte imprumuturi in valoare de 851.688,75 lei
(503.738,21 lei + 347.950,54 lei), soldul final al primului cont este 64.967,26 lei iar al
celui de-al doilea cont este 655.278,81 lei.

Soldul final al contului 461 “Debitori diversi” este 12.794.434,77 lei, cont de activ,

Ccu ajutorul acestui cont se tine evidenta debitorilor proveniti din pagube materiale create
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de terti, alte creante provenind din existenta unor titluri executorii si a altor creante,
altele decat entitdtile afiliate, entitatile asociate si entitatile controlate in comun. Rulaj
debitor cumulat fara soldul la 1 Ian. al contului 461 “Debitori diversi” este 12.907.545,47
lei din care care rulajul debitor in luna decembrie 2019 (luna curentd in balanta de
verificare) este 12.794.434,77 lei.

Conform reglementarilor contabile debitul contului 461 “Debitori diversi” se
crediteaza cu urmatoarele conturi: 758, 4427, 764, 754, 161, 167, 761, 762, 501, 506,
508, 764, 109, 141, 472, 542, 758, 706, 766, 765, 768, 117, respectiv orice suma
inregistrata pe debitul contului 461 trebuie s3 se regaseasca pe creditul unuia din
conturile mentionate, in functie de natura operatiunii care determina inregistrarea.

Din analiza conturilor mentionate se constata ca singurul cont care prezinta un
rulaj mai mare de valoarea soldului final debitor al contului 461 “Debitori diversi”
(12.794.434,77 lei) este contul 542 “Avansuri de trezorerie”, cont de activ cu ajutorul
caruia se tine evidenta avansurilor de trezorerie.

Contul 542 “Avansuri de trezorerie, este soldat (nu are sold) la sfarsit de an dar
prezintd un rulaj cumulat fara soldul la 1 Ian. de 14.236.491,39 lei din care rulajul in
luna decembrie 2019 (luna curenta in balanta de verificare) este 13.460.858,82 lei .

Conform reglementdrilor contabile cu ajutorul contului 542 "Avansuri de
trezorerie” se tine evidenta avansurilor de trezorerie.

Debitul contului 542 "Avansuri de trezorerie” se crediteaza cu contul 531
(avansurile de trezorerie acordate) sau cu contul 765 (diferentele favorabile de curs
valutar aferente avansurilor de trezorerie in valutd, inregistrate la finele lunii, respectiv
la inchiderea exercitiului financiar).

De exemplu cand se acorda in numerar un avans de trezorerie de 1000 lei se
realizeaza urmatoarea inregistrare in contabilitate 542 (debit) = 531 (credit) cu suma
de 1000 lei.

Creditul contului 542 "Avansuri de trezorerie” se debiteaza cu mai multe conturi
dar si cu contul 461 “Avansuri de trezorerie”. in functie de natura produselor sau
serviciilor pentru care s-a realizat plata prin intermediului avansului de trezorerie la
inregistrarea in contabilitate pe debit se trece contul corespunzator (materii prime,
obiecte inventar, cheltuieli, etc), cu inregistrarea separata TVA, daca e cazul, iar pe
credit se trece contul 542.

Conform OMFP nr. 1802/2014:

Punctul 302, alin. (3): Sumele acordate personalului prin sistemul de carduri, cu
titly de avansuri spre decontare in vederea platii unor achizitii sau prestari de servicii,
se evidentiaza in contul 542 "Avansuri de trezorerie'/analitic distinct.

Punctul 306, alin. (1): Sumele in numerar, puse la dispozitia personalului sau a
tertilor, in vederea efectuarii unor plati in favoarea entitatii, se inregistreaza distinct in
contabilitate (contul 542 "Avansuri de trezorerie’, respectiv contul 461 "Debitori diversi”,
in cazul tertilor).
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Punctul 306, alin. (3): Sumele reprezentdnd avansuri de trezorerie, acordate
potrivit legii si nedecontate pand la data bilantului, se evidentiaza in contul de debitori
diversi (461 "Debitori diversi") sau creante in legatura cu personalul (4282 "Alte creante
in legatura cu personalul”), in functie de natura creantei.

Avansurile de trezorerie se acorda personalului unei societdti (angajati, asociati,
administratori) in vederea realizarii platii unor achizitii sau prestari de servicii justificate,
care au legaturd cu obiectul de activitate al societatii.

Desi conform reglementdrilor contabile nu este permisa debitarea contului 542
"Avansuri de trezorerie” prin creditarea contului 512 “Conturi la banci” totusi se practica
acordarea de avansuri de trezorerie direct din cont bancar, probabil prin prisma
prevederilor punctului 302, alin. (3) din OMFP nr. 1802/2014 care fac trimitere la un
sistem de carduri.

Avand in vedere ca rulajul creditor al contului 531 “Casa in lei” este mai mic decat
rulajul debitor al contului 542 "Avansuri de trezorerie” se deduce ca acordarea
avansurilor s-a realizat din conturile bancare.

JAspecte privind evidentierea in contabilitate a avansurilor de trezorerie sunt
prezentate online prin intermediul unui articol publicat si pe site-ul Ministerului de
Finante®0.

Conform art. 3, alin. (1), lit. €) din Legea 70/2015, pentru intarirea disciplinei
financiare privind operatiunile de incasari si plati in numerar, in cursul anului 2019
puteau fi realizate plati din avansuri spre decontare, in limita unui plafon zilnic de 5.000
lei, stabilit pentru fiecare persoana care a primit avansuri spre decontare. Totodata,
conform art. 3, alin. (1), lit. ¢) din Legea 70/2015 puteau fi realizate plati in numerar in
limita unui plafon zilnic de 5.000 lei/persoand, dar nu mai mult de un plafon total de
10.000 lei/zi. Plafonul de 5000 lei in limita cdruia puteau fi realizate plati din avansuri
spre decontare a fost chiar micsorat pentru o perioada scurta (11.11.2023-14.12.2023)
la 1000 lei.

Avand in vedere reglementarile contabile mentionate anterior, tindnd seama ca
contul 542 "Avansuri de trezorerie” este singurul cont care are un rulaj mai mare decat
rulajul contului 461 “Debitori diversi” iar in luna decembrie 2019 contul 542 "Avansuri
de trezorerie” are un rulaj cumulat creditor 13.460.858,82 lei iar contul 461 “Debitori
diversi” are un rulaj cumulat debitor de 12.907.545,47 lei deducem ca soldul final al
contului 461 “Avansuri de trezorerie” s-a constituit prin inregistrarea corespunzdtoare
pe credit a contului 542 "Avansuri de trezorerie”.

Prevederile punctului 306, alin. (3) din OMFP nr. 1802/2014, conform cdrora
sumele reprezentand avansuri de trezorerie, acordate potrivit legii si nedecontate pana
la data bilantului, se evidentiaza in contul de debitori diversi (461 "Debitori diversi"),
sunt motivul pentru care contul 542 "Avansuri de trezorerie” este soldat la sfarsit de an
(nu are sold) si contul 461 “Avansuri de trezorerie” reprezinta sold.

40 https://mfinante.gov.ro/documents/35673/250470/articol rfpc_nr2 2019.pdf
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In conditiile in care rulajul debitor al contului 461 * Debitori diversi” din luna
decembrie 2019 este 12.794.434,77 lei (rulaj luna curentd in balantd) este diferit de
rulajul creditor al contului 542 "Avansuri de trezorerie” 13.460.858,82 lei din aceeasi
perioada, deducem ca diferenta ar trebui sa reprezinte avansuri care au fost decontate
pana la data bilantului.

Existenta unui sold in contul 461 “Debitori diversi”, constituit in urma mutarii din
contul 542 "Avansuri de trezorerie”, inseamna ca exista cel putin un debitor care are o
datorie cdtre societate, reprezentata de sume de bani acordate ca avans de trezorerie
si nejustificate prin documente. Nordis Management Srl nu a transmis documentele
solicitate, nici macar balanta analitica, fiind transmisa doar balanta sintetica, astfel incat
nu poate fi identificat debitorul sau debitorii care la sfarsitului anului 2019 erau datori
societatii cu suma de 12.794.434,77 lei, dar se deduce ca face parte din categoria
administratorilor sau asociatilor societatii.

Orice contabil cunoaste faptul ca prin intermediul avansurilor de trezorerie se
realizeaza scoaterea banilor din firma de catre administratori sau asociati si faptul ca un
sold mare al contului 542 "Avansuri de trezorerie” in timpul anului si implicit un sold
mare al contului 461 “Debitori diversi” la sfarsitul anului reprezinta un indiciu ca banii
nu mai exista in realitate in firma*, o incdlcare in fapt a prevederilor legale, banii fiind
scosi in interes personal in general de administratori sau asociati prin eludarea
prevederilor legale ce stabilesc impozitarea oricarei sume de bani platite personalului
societatii.

In acest sens pot fi analizate si diferite Decizii*>434445 emise de Agentia National3
de Administrare Fiscala, privind solutionarea contestatiilor depuse de diferite societatii
impotriva Deciziilor de impunere privind obligatiile fiscale principale aferente diferentelor
bazelor de impozitare stabilite in cadrul inspectiei fiscale, in cadrul carora s-a constatat
scoaterea sumelor de bani din firma de catre administratori sau asociati fara a fi
impozitate conform legii.

Avand in vedere considerentele prezentate faptul ca la sfarsitul anului 2019 contul
461 “Debitori diversi” prezinta un sold de 12.794.434,77 lei, mai mare cu 510 % decat
soldul contului 512 “Conturi la banci” de 2.095.420,59 lei (valoarea tuturor
disponibilitatilor banesti aflate in conturi la sfarsitul anului), un procent de 55,28%, mai
mult de jumatate, din soldul final al contului 401 ,Furnizori” de 23.142.918,89

41 https://exfin-brasov.ro/article14.html

a2
https://chat.anaf.ro/ContestatiiSite.nsf/clcbcfc061f765f4c2256ba30027e64c/d6d55fa18935f119¢225881a002af
7a4/SFILE/7992 2020.pdf

43
https://chat.anaf.ro/ContestatiiSite.nsf/c1cbcfc061f765f4c2256ba30027e64¢/a802570079865851c22587c8004a
2e27/SFILE/1715-2021.pdf

a4
https://chat.anaf.ro/ContestatiiSite.nsf/c1cbcfc061f765f4c2256ba30027e64¢/566d7699133bfcf2c22587b200341
11b/SFILE/3639 2019.pdf

a5
https://chat.anaf.ro/ContestatiiSite.nsf/ec4cdbdead046898422570de003c294f/060fc9f37d9bc13ec22583a8003e
ad17/SFILE/4186-2018.pdf
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reprezentand valoarea tuturor facturilor neachitate catre furnizori, respectiv un procent
de 12,99% (o optime) din valoarea tuturor activelor societatii in valoare de
98.438.610,96 lei, reprezintd o dovada a faptului ca in cursul anului 2019 dezvoltatorul
imobiliar Nordis Management Srl a folosit sume de bani considerabile incasate de la
clienti, deci inclusiv de la consumatori, in scop strain de scopul pentru care acestea au
fost achitate de consumatori, respectiv pentru construirea unitatilor locative si vanzarea
acestora catre consumatori.

Privind balanta de verificare la data 31.12.2020

Soldul final al contului 419 "Clienti - creditori" este 250.971,499,39 lei valoare ce
reprezintd sume de bani incasate ca inregistate in continuare ca avansuri de la clienti.
Avand in vedere soldul initial (soldul final din anul anterior) de 69.421.028,48 lei se
constata ca in cursul anului 2020 au fost incasate de la clienti avansuri in valoare de
181.598.877,11 lei (rulajul cumulat an in balanta). Desi a fost solicitatd balanta analitica
aceasta nu a fost transmisa astfel incat nu se poate calcula exact care este valoarea
sumelor de bani incasate doar de la consumatori, in conditiile in care au fost incasate
sume de bani si de la persoane juridice.

Soldul final al contului 419 "Clienti - creditori" de 250.971.499,39 lei este defalcat
astfel: 225.669.748,09 lei — Clienti creditori Mamaia (defalcat deasemenea pe mai multe
analitice); 2.572.099,38 lei - Clienti - creditori Primaverii; 22.729.651,92 lei - Clienti -
creditori Sinaia. Conform informatiilor aparute in mass media autorizatia de construire
pentru proiectul din Sinaia nu a fost emisa astfel incat prin incasarea sumelor de bani
de la consumatori a fost realizata o practica comerciala incorecta.

Contul 419 "Clienti - creditori" prezinta rulaj debitor cumulat de 48.406,20 lei
ceea ce Inseamna ca este posibil sa fie reziliate promisiuni de vanzare-cumparare pentru
care au fost incasate avansurile in suma mentionata, in conditiile in care unitatile locative
nu au fost finalizate in cursul acestui an astfel incat decontarea avansurilor avansurilor
incasate de la clienti nu era posibila.

Soldul final al contului 512 “Conturi la banci” este 5.180.398,40 lei din care
5.080.130,2 lei este soldul contului 5121 “Conturi la banci in lei” si 100.268,19 lei soldul
contului 5124 “Conturi la banci in valuta”.

14

Rulajul cumulat debitor (fara soldul la 1 ian.) al contului 512 “Conturi la banci
este 283.313.260,76 lei si reprezintd valoarea totald a sumelor incasate in conturile la
banci iar rulajul cumulat creditor (fara soldul la 1 ian.) al contului 512 “Conturi la banci”
este 280.228.282,95 lei si reprezintd valoarea totald a platilor efectuate din conturile la
banci.

Contul 531 “Casa in lei”, este soldat la sfarsitul anului (nu are sold), rulajul
cumulat debitor al contului este 1.139.479.99 lei si reprezinta valoarea totald a sumelor
de bani intrate in casierie iar rulajul cumulat creditor al contului este 1.140.181,54 lei si
reprezintd valoarea totala a platilor efectuate din casierie, in numerar.

4

Rulajul cumulat debitor (fara soldul la 1 ian.) al contului 512 “Conturi la banci”
de 283,313,260.76 lei, mai mare decat rulajul cumulat creditor (fara soldul la 1 ian.) al
contului 419 "Clienti - creditori" de 250.971.499,39 lei ceea ce inseamnad ca societatea
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a Inregistrat sume care pot reprezenta incasdri ce nu reprezinta avansuri de la clienti
(de la terti, societati din grup) sau sunt rezultate in urma unor operatiuni de transferuri
interne de fonduri.

Tinand seama de rulajele cumulate debitoare ale conturilor 162 “Credite bancare
pe termen lung” si 167 “Alte imprumuturi si datorii asimilate” se constatd ca au fost
realizate plati reprezentand credite si alte imprumuturi in valoare de 1.976.510,3 lei
(16.886,79 lei + 1.959.623,51 lei), soldul final al primului cont este 49.319,18 lei iar al
celui de-al doilea cont este 3.794.458,54 lei. In titulatura analiticului contului 167 “Alte
imprumuturi si datorii asimilate” este mentionat cuvantul “leasing” fapt ce indica natura
imprumuturilor inregistrate.

Soldul final al contului 461 “Debitori diversi” este 2.220.189,71 lei, rulajul debitor
al contului este 12.888.101,29 lei, ceea ce ar insemna, conform reglementarilor
contabile, ca aceasta reprezintd valoarea debitelor incasate.

Dar asa cum este cunoscut in practica contabild*®, in contabilitate se poate
recurge la un artificiu prin repunerea in noul an fiscal a soldului contului 461 “Debitori
diversi” napoi in contul 542 “Avansuri de trezorerie”, prin creditarea contului 461 si
debitarea contului 542.

Contul 542 “Avansuri de trezorerie” prezintd un rulaj cumulat debitor de
42.718.042,54 lei, in lipsa fiselor de cont analitice nu se poate stabili cu exactitate ce a
determinat acest rulaj, daca cuprinde si soldul contului 461 “Debitori diversi” conform
artificiului prezentat anterior.

Dar soldul final al contului 542 “Avansuri de trezorerie” este 37.188.067,95, cu
nerespectarea punctului 306, alin. (3) din OMFP nr. 1802/2014 conform caruia: Sumele
reprezentand avansuri de trezorerie, acordate potrivit legii si nedecontate pand la data
bilantului, se evidentiaza in contul de debitori diversi (461 "Debitori diversi") sau creante
in legatura cu personalul (4282 "Alte creante in legaturd cu personalul”), in functie de
natura creantel.

Soldul contului 542 “Avansuri de trezorerie” nu a mai fost mutat la sfarsit de an
in contul 461 “Debitori diversi” cu nerespectarea reglementarilor contabile. Acest sold
de 37,18 milioane reprezinta avansuri de trezorerie neacordate pentru care nu au fost
prezentate documente justificative, in fapt bani scosi din firma de catre administratori
sau asociati si folositi n interes personal, strdin de natura activitatii.

Avand in vedere ca rulajul creditor al contului 531 “Casa in lei” este mai mic decat
rulajul debitor al contului 542 "Avansuri de trezorerie” se deduce ca acordarea
avansurilor s-a realizat din conturile bancare.

Contul 457 "Dividende de plata", cont de pasiv cu ajutorul caruia se tine evidenta
dividendelor datorate actionarilor/asociatilor corespunzator aportului la capitalul social,
prezinta un rulaj debitor cumulat de 3,815,024.85 lei (care coincide cu rulajul creditor
cumulat) ceea ce inseamna cd in anul 2020 au fost platite dividentele datorate
actionarilor/asociatilor in valoarea mentionata.

46 Vezi nota 40.
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Dividendele au fost achitate in conditiile in care societatea a inregistrat profit de
8.201.326,59 lei soldul contului 121 “Profit si pierdere” fiind creditor cu suma
mentionata.

Avand in vedere considerentele prezentate faptul ca la sfarsitul anului 2020 contul
542 “Avansuri de trezorerie” soldul prezinta un sold de 37.188,067,95 lei, mai mare cu
617,86 % decat soldul contului 512 “Conturi la banci” 5.180.398,4 lei (valoarea tuturor
disponibilitatilor banesti aflate in conturi la sfarsitul anului), mai mult cu 68,09% decat
soldul final al contului 401 ,Furnizori” de 22.124.047,06 lei reprezentand valoarea
tuturor facturilor neachitate catre furnizori, respectiv un procent de 11,42% (o noime)
din valoarea tuturor activelor societdtii in valoare de 325.779.118,45 lei, reprezintd o
dovada a faptului ca in cursul anului 2020 dezvoltatorul imobiliar Nordis Management
Srl a folosit sume de bani considerabile incasate de la clienti, deci inclusiv de la
consumatori, In scop strdin de scopul pentru care acestea au fost achitate de
consumatori, respectiv pentru construirea unitatilor locative si vanzarea acestora catre
consumatori.

Privind balanta de verificare la data 31.12.2021

Soldul final al contului 419 "Clienti - creditori" este 490.475.464,68 lei valoare ce
reprezintd sume de bani incasate ca inregistate in continuare ca avansuri de la clienti..
Avand in vedere soldul initial (soldul final din anul anterior) de 250.971.499,39 lei se
constatda cd in cursul anului au fost incasate de la clienti avansuri in valoare de
239.503,965,29 lei Desi a fost solicitatd balanta analitica aceasta nu a fost transmisa
astfel incat nu se poate calcula exact care este valoarea sumelor de bani incasate doar
de la consumatori, in conditiile in care au fost incasate sume de bani si de la persoane
juridice.

Soldul final al contului 419 "Clienti - creditori" de 490.475.464,68 lei este defalcat
astfel: 381209990,13 lei — Clienti creditori Mamaia (defalcat deasemenea pe mai multe
analitice); 6.143.949,55 lei - Clienti - creditori Primaverii; 63.729.843,71 lei - Clienti -
creditori Sinaia Mamaia (defalcat deasemenea pe mai multe analitice); 22.621.322,37
lei - Clienti — creditori Brasov (defalcat deasemenea pe mai multe analitice);
16.329.462,79 lei Clienti — creditori Fabrica de glucoza (proiectul Nordis View);
440.896,13 lei Clienti — creditori incasari prin banca (conform mentiune balanta, pot
apartine oricarui proiect imobiliar mentionat anterior).

Conform informatiilor aparute in mass media autorizatia de construire pentru
proiectul din Sinaia nu a fost emisa astfel incat si in acest an prin incasarea sumelor de
bani de la consumatori a fost realizatd o practica comerciala incorecta.

Contul 419 "Clienti - creditori" prezinta rulaj debitor cumulat de 2.787.727,53 lei
ceea ce inseamna cd este posibil sa fie incheiate contracte de vanzare-cumpdrare in
acest an si/sau sa fie reziliate promisiuni de vanzare-cumparare.

Soldul final al contului 512 “Conturi la banci” este 3.738.537,92 lei din care
3.669.430,93 lei este soldul contului 5121 “Conturi la banci in lei” si 69.106,99 lei soldul
contului 5124 “Conturi la banci in valuta”.
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Rulajul cumulat debitor al contului 512 “Conturi la banci” este 389.749.791,93 lei
si reprezinta valoarea totala a sumelor incasate in conturile la banci iar rulajul cumulat
creditor al contului 512 “Conturi la banci” este 391.191.652,41 lei si reprezinta valoarea
totald a platilor efectuate din conturile la banci.

Contul 531 “Casa in lei” are un sold final de 51,28 lei, rulajul cumulat debitor al
contului este 359.343,65 lei si reprezinta valoarea totalda a sumelor de bani intrate in
casierie iar rulajul cumulat creditor al contului este 359.292,37 lei si reprezinta valoarea
totald a platilor efectuate din casierie, in numerar.

Rulajul cumulat debitor al contului 512 “Conturi la banci” de 389.749.791,93 lei,
mai mare decat rulajul cumulat creditor al contului 419 "Clienti - creditori" de
242.291.692,82 lei ceea ce inseamnd ca societatea a inregistrat sume care pot
reprezenta incasari ce nu reprezinta avansuri de la clienti (de la terti, societati din grup,
etc) sau sunt rezultate in urma unor operatiuni de transferuri interne de fonduri.

Contul 519 ,Credite bancare pe termen scurt” are un sold de 6.982.592,14 lei,
este un cont de pasiv cu ajutorul cdruia se tine evidenta creditelor acordate de banci pe
termen scurt. Soldul contului reprezinta creditele bancare pe termen scurt nerestituite.

Conform reglementarilor contabile in creditul contului 519 se inregistreaza
creditele bancare pe termen scurt, acordate de banca pentru nevoi temporare, prin
conturi bancare distincte, inclusiv dobanzile datorate, respectiv prin debitarea conturilor
512 “Conturi la banci” si 666 “Cheltuieli privind dobanzile”.

Conform reglementarilor contabile in debitul contului 519 se inregistreazd
creditele bancare pe termen scurt restituite, inclusiv dobanzile platite, prin creditarea
contului 512 512 “Conturi la banci”.

Contul 519 ,Credite bancare pe termen scurt” are un singur analitic 191.01 “LINIE
CREDIT CEC Credite bancare pe termen scurt” al carui rulaj de 6.982.592,14 lei
reprezintd valoarea creditelor contractate in cursul anului 2021.

Astfel, incepand din anul 2021 compania Nordis Management Srl a contractat o
linie de credit de la o banca. Ciudat cum banca nu a realizat o analiza a balantei de
verificare pentru a constata un sold inacceptabil de 37 milioane avansuri de trezorerie,
un indiciu ca se realizeaza scoaterea banilor din firma si ca activitatea societatii nu este
tocmai in regula.

Tinand seama de rulajele cumulate debitoare ale conturilor 162 “Credite bancare
pe termen lung” si 167 “Alte imprumuturi si datorii asimilate” se constatd ca au fost
realizate plati reprezentand credite si alte imprumuturi in valoare de 1.694.380,70 lei
(59.268,18 lei + 1.635.112,52 lei), soldul final al primului cont este 298.901,26 lei iar al
celui de-al doilea cont este 3.248.643,22 lei. In titulatura analiticului contului 167 “Alte
imprumuturi si datorii asimilate” este mentionat cuvantul “leasing” fapt ce indica natura
imprumuturilor inregistrate.

Soldul final al contului 461 “Debitori diversi” este doar 2.534.832,90 lei, si este
defalcat in conturi analitice corespunzatoare firmelor din grupul Nordis.
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Contul 542 “Avansuri de trezorerie” este soldat (nu are sold final) si prezinta un
rulaj cumulat debitor de 47,504,220.63 lei si un rulaj cumulat creditor de 84,692,288.58
lei. In conditiile In care soldul contului 461 “Debitori diversi” este mult mai mic decat
rulajul cumulat creditor al contului 542 “Avansuri de trezorerie” conform reglementarilor
contabile am putea presupune cda s-a realizat decontarea avansurilor in baza
documentelor justificative.

Avand in vedere ca rulajul creditor al contului 531 “Casa in lei” este mai mic decat
rulajul debitor al contului 542 "Avansuri de trezorerie” se deduce ca acordarea
avansurilor in valoare de 47.504.220,63 lei (rulajul cumulat debitor al contului 542) s-a
realizat din conturile bancare.

Contul 261 “Actiuni detinute la entitatile afiliate” (in balanta cu titulatura “Titluri
de participare detinute la filiale din cadrul grupului”) este un cont de activ cu ajutorul
caruia se tine evidenta actiunilor detinute la entitatile afiliate.

Soldul final al contului 261 ™“Actiuni detinute la entitdtile afiliate” este
65.832.230,00 lei din care contul analitic 2611.10 “Titluri de participare detinute la
Nordis Hotel SRL” are un sold de 65.809.730 lei si prezinta doar rulaj debitor.

Conform reglementarilor contabile in debitul contului 261 “Actiuni detinute la
entitatile afiliate”, printre altele, se inregistreaza valoarea actiunilor dobandite prin
achizitie prin creditarea cu unul din urmatoarele conturi: 512 “Conturi la banci”, 531
“Casa in lei” sau 269 "Varsaminte de efectuat pentru imobilizari financiare".

Avand in vedere ca doar conturile 512 “Conturi la banci” si 269 "Varsaminte de
efectuat pentru imobilizari financiare" prezinta rulaje creditoare mai mare sau egal cu
rulajul cumulat debitor de 65.809.730 lei al contului 261 “Actiuni detinute la entitatile
afiliate” se deduce ca inregistrarea s-a realizat prin unul din aceste conturi.

Contul 269 "Varsaminte de efectuat pentru imobilizari financiare" este un cont de
pasiv cu ajutorul caruia se tine evidenta varsamintelor de efectuat cu ocazia achizitionarii
imobilizarilor financiare.

Conform reglementarilor contabile in debitul contului 269 "Varsaminte de
efectuat pentru imobilizari financiare" se inregistreaza sumele platite pentru imobilizari
financiare prin creditarea contului 512 “Conturi la banci” sau 531 “Casa in lei".
Deasemenea se debiteaza si cu diferentele favorabile de curs valutar, rezultate in urma
evaluarii datoriilor in valuta, reprezentand varsaminte de efectuat pentru imobilizarile
financiare (contul 765).

Conform reglementadrilor contabile in creditul contului 269 "Varsaminte de
efectuat pentru imobilizari financiare" se inregistreazd cu sumele datorate pentru
achizitionarea de imobilizari financiare prin creditarea cu diverse conturi (262, 263, 265)
dar si cu contul 261 “Actiuni detinute la entitdtile afiliate”.

Contul 269 "Varsaminte de efectuat pentru imobilizari financiare" prezinta un
rulaj cumulat creditor de 65.810.680 lei, valoare care coincide cu rulajul debitor al
contului 261 “Titluri de participare detinute la filiale din cadrul grupului” astfel incat se
deduce ca debitarea contului 261 s-a realizat cu creditarea contului 269.
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Rulajul cumulat creditor la contului 269 "Varsaminte de efectuat pentru imobilizari
financiare" se defalca pe urmatoarele conturi analitice:

2691.01 Varsaminte de efectuat Postoaca Gheorghe —9.401.990 lei
2691.02 Varsaminte de efectuat Ciorba Vladimir — 9.401.390 lei
2691.03 Varsaminte de efectuat Ivan George - 47.006.980 lei

In afara conturilor analitice mentionate mai exista si alte 4 conturi analitice cu
rulaje cumulate cu valori pana in 100 lei.

Avand in vedere reglementarile contabile cele 3 conturi analitice (2691.01,
2691.02, 2691.03) reprezinta sumele datorate pentru achizitionarea de imobilizari
financiare reprezentand titluri de participare detinute la Nordis Hotel Srl.

Contul 269 "Varsaminte de efectuat pentru imobilizari financiare" prezinta un
rulaj cumulat debitor de 56.771.375,69 lei ceea ce conform reglementdrilor contabile
emise prin OMFP nr. 1802/2014 ar insemna ca au fost platite in numerar (varianta
exclusa avand in vedere rulajul extrem de mic al contului 531 “Casa in lei”) sau prin
virament bancar, respectiv prin creditarea contul 512 “Conturi la banci”, varianta posibila
avand valoarea rulajului cumulat creditor al acestui cont. Conform reglementarilor
contabile debitarea contului 269 ar trebui sa se realizeze si cu diferentele favorabile de
curs valutar, rezultate in urma evaluarii datoriilor in valuta (contul 765), daca ar fi cazul.

Rulajul cumulat debitor de 56.771.375,69 lei este defalcat pe urmatoarele conturi
analitice:

2691.01 Varsaminte de efectuat Postoaca Gheorghe — 5.309.013,03 lei
2691.02 Varsaminte de efectuat Ciorba Vladimir — 6.418.474,86 lei
2691.03 Varsaminte de efectuat Ivan George - 45.043.567,80 lei

Soldul final al contului 269 "Varsaminte de efectuat pentru imobilizari financiare"
este 9.039.304,31 lei si reprezintd diferenta datorata in continuare actionarilor
mentionati anterior, pentru achizitionarea de imobilizari financiare reprezentand titluri
de participare detinute la Nordis Hotel Srl.

Contul 457 "Dividende de platd" nu prezinta rulaj ceea ce inseamna ca nu au fost
platite dividende.

Societatea a inregistrat un profit de doar 905.531,10 conform soldului creditor al
contului 121 “Profit si pierdere”.

Din analiza fluxului resurselor financiare, respectiv al sumelor de bani achitate de
consumatori, se constata ca in cursul anului 2021 cea mai importanta operatiune este
achizitionarea de titluri de participare la Nordis Hotel Srl, o firma din grup, prin plata
prin compensare a sumei de 56.771.055,69 lei (reprezentand rulajul debitor cumulat al
conturilor 2691.01 Varsaminte de efectuat Postoaca Gheorghe, 2691.02 Varsaminte de
efectuat Ciorba Vladimir 2691.03 Varsaminte de efectuat Ivan George), valoare
semnificativa ce reprezintd 11,57% (o noime) din 490.475.464,68 lei valoarea
avansurilor incasate de la clienti inregistrata la sfarsitul anului (soldul contului, respectiv
soldul contului 419 "Clienti - creditori".
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Dar prin raportare la soldul final al contului 512 “Conturi la banci” de 3.738.537,92
lei se constata ca valoarea titluri achizitionate este cu 1418% mai mare decét soldul
conturilor bancare. Daca prin absurd activitatea ar fi fost identica cu cea desfasurata in
cursul anului 2021 se constatd ca societatea ar fi trebuit sa astepte cel putin 14 ani
pentru a acumula in conturi suma necesara de 56,77 milioane lei pentru achizitionarea
de titluri de participare la Nordis Hotel Srl.

Operatiunea de achizitionare de titluri de participare la Nordis Hotel Srl este
prezentata concis si in cadrul Raportului Casei de Insolventa Transilvania SPRL (CITR)
— administratorul judiciar Nordis Management Srl — nr. 66/23.01.2025 publicat in
Buletinul procedurilor de insolventa Nr. 1483/28.01.2025 (4nexa /2).

La cap. III.2, litera C (pagina nr. 12) in raportul CITR este prezentatda sumar
operatiunea astfel:

In data de 29.09.2021, Nordis Management SRL a achizitionat prin cesiune 7 parti
sociale ale Nordis Hotel SRL, la pretul de 13,3 milioane euro (65,81 milioane lei), de la
asociatii Postoacd Gheorghe Emanuel, Ciorba Viadimir si Ivan George Marian. Plata
pretului cesiunii a fost in mare parte compensata prin creantele existente ale Nordis
Management fata de acesti cedenti, provenind din avansuri de trezorerie acordate intre
01.01.2020 si 15.11.2022. Operatiunea a fost supusa unui control al Directiei Generale
Antifrauda in 2022, care nu a constatat nicio incalcare a legii, conform Procesului verbal
nr. 128/31.01.2022.

Conform raportului CITR societatea Nordis Management Srl a achizitionat prin
cesiune de la asociati parti sociale ale Nordis Hotel SRL, dar nu au fost achitate sume
de bani in schimbul acestora realizandu-se in schimb o compensare in sensul cd sumele
de bani datorate de asociati societdtii, scoase de fapt din firma prin intermediul
avansurilor de trezorerie in perioada 01.01.2020 si 15.11.2022, conform analizelor anilor
anteriori, au fost stinse “in mare” cu valoarea partilor sociale ale Nordis Hotel Srl detinute
de asociati.

Asa cum a fost prezentat anterior scoaterea banilor din firma s-a realizat siin anul
2019 si nu doar incepand data de 01.01.2020 precum este mentionat in raport.

Desi corespondenta contului 269 "Varsaminte de efectuat pentru imobilizari
financiare" cu contul 542 “Avansuri de trezorerie” nu este prevazuta in cadrul
reglementarilor contabile prevazute de OMFP nr. 1802/2014, totusi se presupune ca
societatea a realizat debitarea primului cont si creditarea celui de-al doilea cont cel putin
cu suma de 56.771.055,69 lei, reprezentand rulajul debitor cumulat al conturilor 2691.01
Varsaminte de efectuat Postoaca Gheorghe, 2691.02 Varsaminte de efectuat Ciorba
Vladimir, 2691.03 Varsaminte de efectuat Ivan George. Nu se cunoaste exact daca a
fost realizatd compensarea si prin intermediul celorlalte conturi analitice (2691.04,
2691.05, 2691.05, 2691.06) cu valori de pana la 100 lei.

Desi pozitia Agentia Nationalda de Administrare Fiscald in ceea ce priveste
avansurile de trezorerie nejustificate la sfarsitul anului a fost prezentata anterior*’, si
desi conform OMFP nr. 1802/2014 nu exista corespondenta intre contul 269 "Varsaminte

47 Vezi notele 41, 42, 43, 44
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de efectuat pentru imobilizari financiare" si contul 542 “Avansuri de trezorerie”, totusi
conform raportului CITR operatiunea de compensare a fost supusa unui control al
Directiei Generale Antifrauda in luna ianuarie 2022, care nu a constatat nicio incalcare
a legii.

Dar din punctul de vedere a fluxului resurselor financiare atrase de consumatori
se constata ca suma de 56,77 milioane lei, scoasa initial din firma de catre asociati, prin
intermediul avansurilor de trezorerie, pentru care nu au fost prezentate documente
justificative ca fost folosita in operatiuni care au legatura cu obiectul de activitate a
firmei, a fost folosita prin compensare pentru achizitia de titluri de participare la o alta
firma din grup, desi banii au fost incasati de la clienti, deci inclusiv de la consumatori,
pentru construirea de unitati locative si vanzarea acestora catre consumatori.

Conform informatiilor publicate in mass media*® reprezentantii Nordis si-au
evaluat compania Nordis Hotel Srl la 200 de milioane de euro desi aceasta nu avea
niciun imobil in proprietate.

Conform raportului realizat de Prime Insolv Practice, administrator judiciar pentru
Lampp Building Project Srl, o alta firma din grupul Nordis, in anul 2021 grupul Nordis a
angajat Horvath Htl (lider mondial in consultantd si evaluare in domeniul industriei
turismului, agrementului si ospitalitatii hoteliere) pentru consiliere si evaluare a
proprietatilor in dezvoltare si modelului de business considerat pentru administrarea
proprietatilor. In ceea ce priveste evaluarea, aceasta s-a concretizat in doud rapoarte
de evaluare, unul pentru modelul de business «Hotel Nordis Mamaia» evaluat la 156
milioane euro si unul pentru «Hotel Nordis Brasov» evaluat la 40 milioane euro.

Este indoielnic faptul cd ar exista un raport intocmit de un /Jider mondial in
consultanta si evaluare prin care este atribuitd o valoare de 200 milioane euro unei
companii ce activeaza in domeniul industriei turismului, agrementului si ospitalitatii
hoteliere care nu detine niciun imobil in proprietate.

Pe baza celor doua rapoarte de evaluare, ,reprezentantii grupului de societati au
estimat la aproximativ 200 milioane euro valoarea societatii Nordis Hotel SRL, cea care
va administra «Hotel Nordis Mamaia», «Hotel Nordis Brasov» si hotelul din Sinaia, chiar
daca nu avea in proprietate niciun activ imobiliar, urmand sa functioneze ca Uber sau
Glovo. Societatea Nordis Hotel SRL are capitalul social impartit in 100 de parti sociale si
s-a considerat ca o valoare unitara ar putea fi tranzactionata la 1,9 mil euro.

Potrivit raportului intocmit de Prime Insolv Practice si in cazul firmei Lampp
Building Project Srl a intervenit in luna octombrie 2022 o operatiune de cesionare titluri
de participate detinute la Nordis Hotel Srl catre o alta firma din grup Nordis Mamaia Srl
pentru suma de 18.802.780 lei, echivalentul a 3,8 milioane euro, plata cesiunii
realizandu-se deasemenea prin compensarea sumei cu o creanta a cesionarului Nordis
Mamaia SRL asupra Lampp Building Project Srl.

48 https://www.capital.ro/reprezentantii-nordis-si-au-evaluat-o-companie-la-200-de-milioane-de-euro-desi-nu-

avea-niciun-imobil-in-proprietate.html
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Lampp Building Project Srl a recalificat incasari primite de la Nordis Mamaia SRL
pana la acea data si inregistrate pe contul de client — Nordis Mamaia SRL (inregistrare
atipica pentru avansuri primite de la clienti) in avansuri primite de la Nordis Mamaia SRL
(avansuri primite de la clienti) pentru suma de 74.321.068,18 lei, din care 62.454.679,14
lei reprezentand avansul pentru lucrari ce urmau sa fie realizate sau au fost efectuate
dar nu fusesera facturate/receptionate si 11.866.389,04 lei TVA colectatad aferentd.”

Operatiunea de cesiune titluri de participare este apreciata in cadrul raportului
administratorului judiciar Prime Insolv Practice astfel:

LApreciem cad, datorita lipsei Raportului de evaluare a valorii pretului actiunilor
transferate din patrimoniul debitoarej, raportat la caracterul non-cash al tranzactiei in
sensul ca debitoare nu a incasat nicio suma de bani cu titlu de pret si intrucat dreptul
de creantd al dobénditorul Nordis Mamaia Srl a fost inregistrat de catre Lampp Building
Project prin recalificarea unor operatiuni contabile chiar in data de 2 oct. 2022 (data
contabilizarii cesiunii) exista suspiciuni cu privire la caracterul fraudulos al acestui
transfer incheiat cu un alt membru al grupulul’.

In mass media a fost publicat faptul ca si societatea Lampp Building Project Srl a
incheiat promisiuni de vanzare-cumpdrare cu clienti iar prin raportul administratorului
judiciar este exprimat elegant suspiciunea cu privire la caracterul fraudulos al
transferului cu o firma din grup, existand suspiciunea ca si in cazul acestei firme au fost
scosi bani din firma pentru a fi folositi in interes strain de obiectul activitatii.

Revenind la Nordis Management Srl, din analiza balantei de verificare pe anul
2021 se constatad ca suma de 56.771.055,69 lei reprezentand rulajul debitor cumulat al
conturilor 2691.01 Varsaminte de efectuat Postoaca Gheorghe, 2691.02 Varsaminte de
efectuat Ciorba Vladimir, 2691.03 Varsaminte de efectuat Ivan George, a fost folosita
pentru achizitionarea de titluri de participare la o firma din grup Nordis Hotel Srl, suma
compensatda prin avansuri de trezorerie acordate asociatilor dar nejustificate prin
documente, banii fiind scosi din firma si folositi in scop strain de obiectul de activitate al
firmei.

Suma de 56.771.055,69 lei este mai mare cu 1418,54 % decat soldul contului
512 “Conturi la banci” 3738537,92 lei (valoarea tuturor disponibilitatilor banesti aflate
in conturi la sfarsitul anului), mai mult cu 48,2% decat soldul final al contului 401
»Furnizori” de 38.307.424,3 lei reprezentand valoarea tuturor facturilor neachitate catre
furnizori, respectiv un procent de 9,86% (aproape o zecime) din valoarea tuturor
activelor societdtii in valoare de 575.779.192,9 lei.

Avand in vedere considerentele prezentate plata prin compensare a sumei de
56.771.055,69 lei pentru achizitia de titluri de participare la o firma din grup Nordis Hotel
Srl reprezinta o dovada a faptului ca si in cursul anului 2021 dezvoltatorul imobiliar
Nordis Management Srl a folosit sume de bani considerabile incasate de la clienti, deci
inclusiv de la consumatori, in scop strain de scopul pentru care acestea au fost achitate
de consumatori, respectiv pentru construirea unitatilor locative si vanzarea acestora
catre consumatori.
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Privind balanta de verificare la data 31.12.2022

Soldul final al contului 419 "Clienti - creditori" este 500.544.319,30 lei valoare ce
reprezintd sume de bani incasate ca avansuri de la clienti de cdtre societate. Avand in
vedere soldul initial (soldul final din anul anterior) de 490.475.464,68 lei se constata ca
in cursul anului au fost incasate de la clienti avansuri in valoare de doar 10.068.854,62
lei (rulajul cumulat creditor — rulajul cumulat debitor). Desi a fost solicitata balanta
analitica aceasta nu a fost transmisa astfel incat nu se poate calcula exact care este
valoarea sumelor de bani incasate doar de la consumatori, in conditiile in care au fost
incasate sume de bani si de la persoane juridice.

Soldul final al contului 419 "Clienti - creditori" de 500.544.319,30 lei este defalcat
astfel: 374.047.993,13 lei — Clienti creditori Mamaia (defalcat deasemenea pe mai multe
analitice); 6.143.949,55 lei - Clienti - creditori Primaverii; 74.360.935,57 lei - Clienti -
creditori Sinaia (defalcat pe mai multe analitice); 34.611.346,91 lei - Clienti — creditori
Brasov (defalcat pe mai multe analitice); 3.956.640 lei — Clienti creditori Soseaua
Nordului; 7.423.200,02 lei- Clienti — creditori Fabrica de glucoza (proiectul Nordis
View); 254,12 lei Clienti — creditoriincasari prin banca.

Conform informatiilor aparute in mass media autorizatia de construire pentru
proiectul din Sinaia nu a fost emisa astfel incat prin incasarea sumei de 74.360.935,57
lei de la consumatori a fost realizatd o practica comerciald incorecta.

Contul 419 "Clienti - creditori" prezinta rulaj creditor cumulat cu valori cu minus,
echivalentul inregistrarii sumelor pe debit, ceea ce inseamna ca au fost incheiate
contracte de vanzare pentru unitati locative si/sau au fost reziliate promisiuni de
vanzare-cumparare pentru care au fost incasate avansurile in suma mentionata.

Soldul final al contului 512 “Conturi la banci” este 199.137,09 lei din care
167.290,89 lei este soldul contului 5121 “Conturi la banci in lei” si 31.846,20 lei soldul
contului 5124 “Conturi la banci in valutd”, un sold extrem de mic prin raportare la
activele societatii.

Se constata o scadere masiva a disponibilitatilor banesti aflate in conturi de la
3,738,537.92 lei la inceputul anului la doar 199.137,09 lei.

Rulajul cumulat debitor al contului 512 “Conturi la banci” este 115.634.078,54 lei
si reprezinta valoarea totalda a sumelor incasate in conturile la banci iar rulajul cumulat
creditor al contului 512 “Conturi la banci” este 119.136.218,58 lei si reprezinta valoarea
totala a platilor efectuate din conturile la banci.

Se constata o scadere masiva a rulajelor inregistrate in conturile la banci fata de
rulajele de peste 280 milioane lei inregistrate in anul anterior.

Contul 531 “Casa in lei”, este soldat la sfarsitul anului (nu are sold), rulajul
cumulat debitor al contului este 186.966,23 lei si reprezinta valoarea totald a sumelor
de bani intrate in casierie iar rulajul cumulat creditor al contului este 187.017,51 lei si
reprezintd valoarea totala a platilor efectuate din casierie, in numerar. Se constata
deasemenea o scadere masiva a rulajelor fata de rulajele de peste 1 milion lei din anul
anterior.
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Contul 519 ,Credite bancare pe termen scurt” are in continuare un singur analitic
191.01 “LINIE CREDIT CEC Credite bancare pe termen scurt” al carui rulaj de 17407,89
lei a determinat atingerea limitei liniei de credite de 7.000.000 lei care reprezinta si
soldul final al contului.

Tindnd seama de rulajele cumulate debitoare ale conturilor 162 “Credite bancare
pe termen lung” si 167 “Alte imprumuturi si datorii asimilate” se constata ca au fost
realizate plati reprezentand credite si alte imprumuturi in valoare de 2.578.428,03 lei
(82.112,70 lei + 2.496.315,33 lei), soldul final al primului cont este 222,954 lei iar al
celui de-al doilea cont este 1,919,452.44 lei. In titulatura analiticului contului 167 “Alte
imprumuturi si datorii asimilate” este mentionat cuvantul “leasing” fapt ce indica natura
imprumuturilor inregistrate iar titulatura conturilor 162 sunt mentionate marci de
autoturisme care indica deasemenea natura imprumuturilor.

Soldul final al contului 461 “Debitori diversi” este 32.886.860,26 lei, cele mai
semnificative sume fiind inregistrate pe urmatoarele conturi analitice: 4610.02 Debitori
diversi - Nordis Mamaia- 18.863.166,88 lei si 4610.14 TVA Rambursat ANAF —
12.700.955 lei.

Contul 462 "Creditori diversi" este un cont de pasiv cu ajutorul cdruia se tine
evidenta sumelor datorate tertilor, pe baza de titluri executorii sau a unor obligatii ale
entitatii fata de terti provenind din alte operatiuni, altii decat entitatile afiliate, entitatile
asociate si entitatile controlate in comun.

In creditul contului 462 "Creditori diversi" se inregistreaza, printre altele, sumele
incasate si necuvenite prin debitarea conturilor 512 “Conturi la banci” si 531 “Casa in
lei” iar in debitul contului se inregistreaza, printre altele, sume achitate creditorilor prin
creditarea creditarea conturilor 512 “Conturi la banci” si 531 “Casa in lei".

Contul 462 "Creditori diversi" are un sold de 17,868,863.47 lei are doud conturi
sintetice de gradul 2, contul 4620 “Creditori diversi” cu suma de 1.220.845,78 lei si
contul 4621 “Clienti Creditori diversi” cu suma de 16.648.017,69 lei.

Soldul contului 4621 “Clienti Creditori diversi” de 16.648.017,69 lei reprezinta
valoarea avansurilor achitate de clienti pentru care a intervenit rezilierea promisiunilor
de vanzare-cumparare si care trebuie restituite clientilor, conform conturilor analitice
inregistrate.

Rulajul cumulat debitor al contului 4621 "“Clienti Creditori diversi” de
11,692,206.77 lei reprezinta sumele de bani reprezentand avansuri restituite clientilor
in urma rezilierii promisiunilor de vanzare-cumparare in cursul anului.

Contul 261 “Titluri de participare detinute la filiale din cadrul grupului” are un
sold final de doar 2550 lei, o scadere masiva de la soldul de la inceputului anului de
65.832.230 lei scadere determinatéd de inregistrarea pe rulajul cumulat creditor al
contului analitic 2611.10 “Titluri de participare detinute la Nordis Hotel Srl” a sumei de
65.809.730 lei.

Conform reglementarilor contabile (OMFP nr. 1802/2014) in creditul contului 261
“Actiuni detinute la entitatile afiliate” se inregistreaza doar cheltuielile privind valoarea
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actiunilor detinute la entitatile afiliate, cedate prin debitarea contului 664 “Cheltuieli
privind investitiile financiare cedate", nefiind indicat niciun alt cont ca corespondent.

Dar in cadrul balantei de verificare nici macar nu exista contul 664 “Cheltuieli
privind investitiile financiare cedate" ceea ce inseamna ca operatiunea de scoatere din
patrimoniu a titlurilor de participare detinute la Nordis Hotel Srl s-a realizat cu
nerespectarea normelor legale. anegistrarea operatiunii conform reglementarilor
contabile ar fi insemnat cresterea corespunzatoare a cheltuielilor si implicit si
inregistrarea corespunzdtoare a pierderii contabile in contul 121 “Profit si piedere” care
a avut un sold final creditor, deci a fost inregistrat profit, de doar 476.539,27 lei.

Daca inregistrarea operatiunii de scoatere din patrimoniu a titlurilor de participare
detinute la Nordis Hotel Srl s-ar fi realizat conform reglementarilor contabile societatea
ar fi trebuit sa inregistreze in cursul anului 2022 o pierdere de peste 65 milioane lei,
ceea ce in mod evident ar fi atras atentia.

in cadrul raportul administratorului judiciar CITR (Anexa 72) la cap. II1.2, litera
C (pagina nr. 12), privind operatiunea de achizitionare de titluri de participare detinute
la Nordis Hotel Srl sunt mentionate urmatoarele indicii privind modalitatea in care s-a
realizat inregistrarea in contabilitate a acestei operatiuni:

“in data de 20.10.2022, actiunile Nordis Hotel SRL cumpérate de citre Nordis
Management SRL in data de 29.09.2021 au fost cesionate catre Nordis Mamaia SRL /a
pretul de 65,81 mil lei. Conform contractului de cesiune, plata pretului cesiunii se
realizeaza prin compensare cu creantele existente in cele doud societdti si/sau prin
transfer bancar”.

Avand in vedere modalitatea prin care s-a realizat plata acestor titluri de
participare la intrarea in patrimoniu, respectiv fara a fi implicate transferuri de fonduri
banesti ci prin compensare cu creanta avuta de societate asupra actionarilor, creantd
constituita din avansurile de trezorerie acordate de-a lungul timpului si nejustificate,
este evident ca si scoaterea din patrimoniu a acestor titluri de participare detinute la
Nordis Hotel Srl nu s-a realizat prin transfer bancar ci prin compensare cu creantele
existente in cele doud societati, respectiv intre Nordis Management Srl si Nordis Mamaia
Srl, o alta firma din grup.

Faptul ca a fost realizatd o compensare inseamna ca in schimbul titlurilor de
participare detinute Nordis Management Srl a renuntat la datoria in suma
corespunzatoare a debitorului Nordis Mamaia Srl.

Analizand contul 461 “Debitori diversi” se constata ca exista contul analitic
4610.02 “Debitori diversi - Nordis Mamaia” care prezintd un rulaj cumulat creditor de
73.135.474,74 lei care reprezinta debitele care figureaza ca fiind achitate in cursul anului
de catre Nordis Mamaia Srl cdatre Nordis Management Srl, si implicit contine si
inregistrarea compensarii referitoare la plata pretului cesiunii pentru titlurile de
participare detinute la Nordis Hotel Srl in valoare de peste 65 milioane lei.

Ar fi nevoie de fisele de cont corespunzatoare si documentele aferente pentru a
putea determina care sunt operatiunile prin care o alta firma din grup, Nordis Mamaia
Srl (care nu a fost antreprenorul grupului ci doar o alta firma din grup care a incheiat
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promisiuni de vanzare-cumparare cu clientii cel putin privind corpul de cladire nr. 5 din
proiectul imobiliar Nordis Mamaia), a reusit sa detina o creanta de o asemenea valoare
asupra Nordis Management Srl, principala firma din grup.

Dar in urma compensarii creantei mentionate in cursul anului 2022 s-a inregistrat
iesirea definitiva din patrimoniu a unor active in valoare de peste 65 milioane lei, suma
care asa cum a fost aratat reprezinta in fapt sume de bani scoase din firma de cétre
asociati prin intermediul avansurilor de trezorerie, resurse financiare importante care au
fost folosite in scop strain obiectului de activitate si in scopul pentru care acestea au
fost achitate de consumatori, respectiv pentru construirea unitatilor locative si vanzarea
acestora catre consumatori.

Avand in vedere suma de peste 65 milioane lei scoasd definitiv din activele
societdtii, tindnd seama de soldul extrem de mic al contului 512 “Conturi curente la
banci” de doar 199.137,09 lei, de datoriile totale inregistrate catre furnizori (soldul
contului 401 “Furnizori) de 35.668.308,99 lei si de soldul contului 462 “Creditori diversi”
de 17.868.863,47 lei, se constata daca aceste active, resurse financiare in fapt, in
valoare de peste 65 milioane lei nu ar fi fost scoase din firmd societatea ar fi putut
realizat plata tuturor furnizorilor, tuturor creditorilor diversi, o situatie extrem de
favorabila desfasurarii activitatii si in continuare ar fi detinut in conturile bancare
disponibilitati bancare suficiente de peste 12 milioane lei, mai mult decat dublu decat
sumele maxime detinute vreodata in contul societdtii la sfarsit de an, respectiv peste 5
milioane lei in anul 2020.

Contul 269 "Varsaminte de efectuat pentru imobilizari financiare" prezinta un
rulaj cumulat creditor de 600 lei ceea ce inseamna ca s-a realizat actualizarea sumelor
datorate actionarilor pentru achizitionarea de imobilizari financiare conform cursului de
schimb valutar, respectiv cu suma de 250 lei pentru conturile “Varsaminte de efectuat
Postoaca Gheorghe” si “Varsaminte de efectuat Ciorba Vladimir”, diferenta de 100 lei
inregistrandu-se pentru alte doua conturi analitice.

Contul 269 "Varsaminte de efectuat pentru imobilizari financiare" prezintda un
rulaj cumulat debitor de 9.039.904,31 lei defalcat pe urmatoarele conturi analitice
principale:

2691.01 Varsaminte de efectuat Postoaca Gheorghe — 4,093,226.97 lei

2691.02 Varsaminte de efectuat Ciorba Vladimir — 2.983.165,14 lei

2691.03 Varsaminte de efectuat Ivan George — 1.963.412,20 lei

Mai sunt inregistrate si conturi analitice (2691.05 si 2691.06) cu valori de 50 lei.

Conform reglementdrilor contabile un rulaj cumulat debitor al contului 269
"Varsaminte de efectuat pentru imobilizari financiare" ar insemna ca au fost platite in
numerar (varianta exclusa avand in vedere rulajul extrem de mic al contului 531 “Casa
in lei”) sau prin virament bancar, respectiv prin creditarea contul 512 “Conturi la banci”,
varianta posibild avand valoarea rulajului cumulat creditor al acestui cont.

Din balanta de verificare nu se poate consta care sunt operatiunile in baza carora
s-a realizat inregistrarea pe debitul contului 269 "Varsaminte de efectuat pentru
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imobilizari financiare" a sumei de 9.039.904,31 lei, avand in vedere traseul sumelor de
bani pana a constitui varsaminte de efectuat pentru titluri de participare detinute la
Nordis Hotel Srl este foarte posibil ca aceasta sa se fi realizat deasemenea in baza unei
compensari si nu in baza unor transferuri de fonduri.,

Contul 457 ,Dividende de plata” prezinta rulaje cumulate egale in valoare de
8.201.326,59 lei, ceea ce inseamnda ca au fost platite dividentele datorate
actionarilor/asociatilor in valoarea mentionatd, defalcata pe conturi analitice astfel:

4570.01 Dividende de plata Postoaca Gheorghe Emanuel — 3.362.543,9
4570.03 Dividende de plata Mihai Alexandru — 656.106,13

4570.04 Dividende de plata Postoaca Nicolae Cristian — 410.066,33
4570.05 Dividende de plata Ivan M.Georg — 410.066,33 lei

4570.06 Dividende de plata Ciorba Vladimir Razvan -3.362.543,90 lei

Avand in vedere considerentele prezentate din analiza fluxului resurselor
financiare atrase de consumatori prin scoaterea definitiva din patrimoniu a unor active
in valoare de peste 65 milioane lei, o etapa finala de inregistrare in contabilitate a sumei
de peste 65 milioane lei, constituitd in si nejustificate, prin compensarea cu o creanta
detinuta asupra unei alte firme din grup — Nordis Mamaia Srl — se constata ca si in cursul
anului 2020 dezvoltatorul imobiliar Nordis Management Srl a folosit sume de bani
considerabile incasate de la clienti, deci inclusiv de la consumatori, in scop strdin de
scopul pentru care acestea au fost achitate de consumatori, respectiv pentru construirea
unitatilor locative si vanzarea acestora catre consumatori.

Soldul contului 121 “Profit si pierdere” este creditor cu suma de 476.539,27 lei
ceea ce inseamna ca in cursul anului este inregistrat profit in suma mentionata.

Privind balanta de verificare la data 31.12.2023

Soldul final al contului 419 "Clienti - creditori" este 370.095.924,05 lei valoare ce
reprezintd sume de bani incasate ca inregistate in continuare ca avansuri de la clienti.
Avand in vedere rulajul cumulat creditor al contului de minus 130.448.395,25 lei, in lipsa
altor documente nu se poate aprecia daca in cursul anului au mai fost incheiate
promisiuni de vanzare-cumpdrare, scaderea soldului contului fiind cauzata de
decontarea avansurilor primite de la clienti in urma incheierii unor contracte de vanzare
sau de rezilierea unor promisiun de vanzare-cumparare.

Soldul final al contului 419 "Clienti - creditori" de 370.095.924,05 lei este defalcat
astfel: 261050148,64 lei — Clienti creditori Mamaia (defalcat deasemenea pe mai multe
analitice); 16.179.037,55 lei - Clienti - creditori Primaverii; 56.914.790,5 lei - Clienti -
creditori Sinaia (defalcat pe mai multe analitice); 35.951.693,17 lei - Clienti — creditori
Brasov (defalcat pe mai multe analitice); 254,12 lei Clienti — creditori incasari prin banca.

Faptul cd conturile analitice “Clienti - creditori Primaverii” si “Clienti — creditori
Brasov” au solduri finale mai mare decat soldurile initiale de inceput de an ar putea fi

un indiciu ca cel putin in cazul acestor proiecte imobiliare au fost incheiate promisiuni
de vanzare-cumparare in cursul anului 2023.
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Contul 419 "Clienti - creditori" prezinta rulaj creditor cumulat cu valori cu minus,
echivalentul inregistrarii sumelor pe debit, ceea ce inseamna ca au fost incheiate
contracte de vanzare pentru unitati locative si/sau au fost reziliate promisiuni de
vanzare-cumparare pentru care au fost incasate avansurile in suma mentionata.

Soldul final al contului 512 “Conturi la banci” este 378,710.85 lei din care
248.699,12 lei este soldul contului 5121 “Conturi la banci in lei” si 15.980,73 lei soldul
contului 5124 “Conturi la banci in valutd”, un sold extrem de mic prin raportare la
activele societatii.

Se constatd in continuare un sold scazut al disponibilitatilor banesti aflate in
conturi la banci prin raportare la soldurile din perioada 2019-2021, chiar si mai scazut
de cat soldul de peste 2 milioane lei de la sfarsitul primului an de activitate.

Rulajul cumulat debitor al contului 512 “Conturi la banci” este 136.005.896,23 lei
si reprezinta valoarea totala a sumelor incasate in conturile la banci iar rulajul cumulat
creditor al contului 512 “Conturi la banci” este 135.826.322,47 lei si reprezinta valoarea
totald a platilor efectuate din conturile la banci.

Se constatd in continuare rulaje mult mai mici fatd de rulajele inregistrate in
conturile la banci peste 280 milioane lei inregistrate in anii anteriori.

Contul 531 “Casa in lei”, are sold 75 lei, rulajul cumulat debitor la contului este
924.555,95 lei si si reprezinta valoarea totald a sumelor de bani intrate in casierie iar
rulajul cumulat creditor al contului este 924.480,95 lei si reprezinta valoarea totald a
pldtilor efectuate din casierie

Contul 519 ,Credite bancare pe termen scurt” are in continuare un singur analitic
191.01 “LINIE CREDIT CEC Credite bancare pe termen scurt” al cdrui rulaj cumulat
debitor este 371.317 lei si reprezintd valoarea creditelor restituite, iar soldul liniei de
credit este 6.637.848,22 lei.

Tinand seama de rulajele cumulate debitoare ale conturilor 162 “Credite bancare
pe termen lung” si 167 “Alte imprumuturi si datorii asimilate” se constatda ca au fost
realizate plati reprezentand credite si alte imprumuturi in valoare de 1.537.340,99 lei
(72.121,99 lei + 1.465.219 lei), soldul final al primului cont este 158,599 lei iar al celui
de-al doilea cont este 2.962.781,29lei. In titulatura analiticului contului 167 “Alte
imprumuturi si datorii asimilate” este mentionat cuvantul “leasing” fapt ce indica natura
imprumuturilor inregistrate iar titulatura conturilor 162 sunt mentionate marci de
autoturisme care indica deasemenea natura imprumuturilor.

Soldul final al contului 542 “Avansuri de trezorerie” este 3.013 lei, valoare mica
a soldului dar contul trebuia sa fie soldat conform punctului 306, alin. (3) din OMFP nr.
1802/2014. Rulajul cumulat debitor este 148.273,32 si reprezintd valoarea avansuri de
trezorerie acordate iar rulajul cumulat creditor este 145.297,43 si reprezintd valoarea
avansurilor decontate, pentru care au fost prezentate documente justificative, rulaje
mult mai mici decat avansurile de zeci de milioane lei inregistrate in anii anterior.

Soldul final al contului 461 “Debitori diversi” este 7,500,522.20 lei, cele mai
semnificative sume fiind inregistrate pe urmatoarele conturi analitice: 4610.03 Nordis
Property Services- 1.361.745,50 lei, 4610.09— Nobileo Real Estate Srl - 1.642.644,74 lei;
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4610.10 - Ciorba Vladimir — 3.116.504,00 lei; 4610.22 - Postoaca Emanuel - 909,333
lei.

In lipsa unor alte documente nu s-a putut verifica din balantd modul in care au
fost constituite sumele pentru debitorii mentionati, un asociat fiind dator firmei cu 3,11
milioane lei si alt asociat fiind dator firmei cu 909 mii lei, exista suspiciunea ca banii au
fost folositi in scop strain de obiectul de activitate al firmei, in cateva zile fiind declarata
intrarea in insolventa, procedura de care asociatii in mod evident aveau cunostinta.

Contul 462 "Creditori diversi" are un sold de 29.088.671,54 lei are doud conturi
sintetice de gradul 2, contul 4620 “Creditori diversi” cu suma de 4.090.949,29 lei si
contul 4621 “Clienti Creditori diversi” cu suma de 24.997.722,25 lei.

Soldul contului 4621 “Clienti Creditori diversi” de 24.997.722,25 lei reprezinta
valoarea avansurilor achitate de clienti pentru care a intervenit rezilierea promisiunilor
de vanzare-cumparare si care trebuie restituite clientilor, conform conturilor analitice
inregistrate.

Rulajul cumulat debitor al contului 4621 “Clienti Creditori diversi” de 9.171.766,47
lei ar trebui sa reprezinta sumele de bani reprezentand avansuri restituite clientilor in
urma rezilierii promisiunilor de vanzare-cumparare in cursul anului.

Contul 261 “Titluri de participare detinute la filiale din cadrul grupului” prezinta
acelasi sold final 2.550 lei ca cel de la inceputul anului fara a inregistrare rulaje.

Contul 269 "Varsaminte de efectuat pentru imobilizari financiare" nu mai apare
in balanta de verificare.

Din analiza balantei de verificare si in lipsa altor documente in cursul anului 2023
nu au fost constatate inregistrari contabile din care sa reiasa ca au fost efectuate
operatiuni privind active, respectiv resurse financiare incasate de la consumatori, strdine
de obiectul activitatii, cu exceptia soldurilor conturilor 461 “Debitori diversi” aferente
asociatilor (Ciorba Vladimir - 3,116,504.00 lei; 4610.22 - Postoaca Emanuel - 909,333
lei) pentru care exista suspiciunea ca au fost folosite in scop strain obiectului activitatii.

Soldul contului 121 “Profit si pierdere” este creditor cu suma de 1.115.689,58 lei
ceea ce inseamna ca in cursul anului este inregistrat profit in suma mentionata.

Privind balanta de verificare la data 30.09.2024

Soldul final al contului 419 "Clienti - creditori" este 362.843.487,72 lei valoare ce
reprezintd sume de bani incasate ca inregistate in continuare ca avansuri de la clienti.
Avand in vedere rulajul cumulat creditor al contului de minus 7.252.436,33 lei, in lipsa
altor documente nu se poate aprecia daca in cursul anului au mai fost incheiate
promisiuni de vanzare-cumpdrare, scaderea soldului contului fiind cauzata de
decontarea avansurilor primite de la clienti in urma incheierii unor contracte de vanzare
sau de rezilierea unor promisiun de vanzare-cumparare.

Soldul final al contului 419 "Clienti - creditori" 362.843.487,72 lei este defalcat
astfel: 269.936.805,36 lei — Clienti creditori Mamaia (defalcat deasemenea pe mai multe
analitice); 8.169.157,66 lei - Clienti - creditori Primaverii; 50.413.841,6 lei - Clienti -
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creditori Sinaia (defalcat pe mai multe analitice); 34.323.428,96 lei - Clienti — creditori
Brasov (defalcat pe mai multe analitice); 254,12 lei Clienti — creditori incasari prin banca.

Faptul ca contul “Clienti creditori Mamaia” are un sold final mai mare decat soldul
de inceput de an cu peste 8,88 milioane lei ar putea fi un indiciu ca cel putin in cazul
acestor proiecte imobiliare au fost incheiate promisiuni de vanzare-cumparare in cursul
anului 2024.

Contul 419 "Clienti - creditori" prezinta rulaj creditor cumulat cu valori cu minus,
echivalentul inregistrarii sumelor pe debit, ceea ce inseamna ca au fost incheiate
contracte de vanzare pentru unitati locative si/sau au fost reziliate promisiuni de
vanzare-cumparare pentru care au fost incasate avansurile in suma mentionata.

Soldul final al contului 512 “Conturi la banci” este 176.227,19 lei din care
148.846,71 lei este soldul contului 5121 “Conturi la banci in lei”, 3,26 lei soldul contului

5124 “Conturi la banci in valutd” si 27.377,22 soldul contului 5125 “Sume in curs de
decontare”.

Cu cateva zile nainte de intrarea in procedura de insolventd, se constata un sold
extrem de mic al disponibilitatilor banesti prin raportare la activele societdtii de doar
176.227,19 lei, dar acesta este mai putin cu doar 22.909,90 lei fata de soldul de
199137,09 lei de la sfarsitul anului 2022.

Rulajul cumulat debitor al contului 512 “Conturi la banci” este 13.795.139,30 lei
si reprezinta valoarea totald a sumelor incasate in conturile la banci iar rulajul cumulat
creditor al contului 512 “Conturi la banci” este 13.997.622,96 lei si reprezinta valoarea
totala a platilor efectuate din conturile la banci, rulaje mult mai mici fata de rulajele
inregistrate in conturile la banci peste 280 milioane lei inregistrate in anii anteriori, cu
exceptia ultimului an, dar si fata de rulajele de peste 35 milioane din ultimul an.

Contul 531 “Casa in lei”, are sold 75 lei, rulajul cumulat debitor la contului este
14.447,24 lei si si reprezintd valoarea totald a sumelor de bani intrate in casierie iar
rulajul cumulat creditor al contului este 14.447,24 lei si reprezinta valoarea totala a
platilor efectuate din casierie, rulaje mult mai mici fata de rulajele de peste 900.000 lei
din anul anterior.

Contul 519 ,Credite bancare pe termen scurt” are in continuare un singur analitic
191.01 “LINIE CREDIT CEC Credite bancare pe termen scurt” al carui rulaj cumulat
debitor este 1,318,454.03 lei si reprezinta valoarea creditelor restituite, iar soldul liniei
de credit este 5.319.394,19, in scadere fata de soldul la inceputul anului.

Tinand seama de rulajele cumulate debitoare ale conturilor 162 “Credite bancare
pe termen lung” si 167 “Alte imprumuturi si datorii asimilate” se constata ca au fost
realizate plati reprezentand credite si alte imprumuturi in valoare de 1.395.894,71 lei
(41.345,23 lei + 1.354.549,48 lei), soldul final al primului cont este 117.567,45 lei iar al
celui de-al doilea cont este 1.618.899,18 lei. In titulatura analiticului contului 167 “Alte
imprumuturi si datorii asimilate” este mentionat cuvantul “leasing” fapt ce indica natura
imprumuturilor inregistrate iar in titulatura analiticului contului 162 este mentionata o
marca de autoturisme care indica deasemenea natura imprumuturilor.
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Contul 542 “Avansuri de trezorerie” este soldat (nu are sold), prezinta doar rulaj
cumulat de 3.013 lei, valoarea avansurilor decontate acordate anul anterior.

Soldul final al contului 461 “Debitori diversi” este 8.206.194,88 lei, cele mai
semnificative sume fiind inregistrate pe urmatoarele conturi analitice:

4610.02 — Nordis Mamaia - 1,070,416.00 lei; 4610.03 Nordis Property Services-
1.024.323,88; 4610.09— Nobileo Real Estate Srl — 1.714.883,63 lei; 4610.10 - Ciorba
Vladimir — 3.191.519 lei; 4610.22 - Postoaca Emanuel — 1.048.141,31 lei.

In lipsa unor alte documente nu s-a putut verifica din balanta modul in care au
fost constituite sumele pentru debitorii mentionati, un asociat fiind dator firmei cu 3,19
milioane lei si alt asociat fiind dator firmei cu 1,05 milioane lei, exista suspiciunea ca
bani au fost folositi in scop strdin de obiectul de activitate al firmei, in cateva zile fiind
declarata intrarea in insolventa, procedura de care asociatii in mod evident aveau
cunostinta.

Privind conturile de debitori diversi "4610.10 - Ciorba Vladimir” si “4610.22 -
Postoaca Emanuel” se constata ca conturile prezinta rulaje cumulate debitoare (75.015
lei primul cont, respectiv 138.808 lei al doilea cont) ceea ce inseama ca si in cursul
acestui an au fost realizate operatiuni prin care au crescut sumele datorate de actionari
societatii.

Se constata ca actionarii societatii figureaza cu datorii catre societate, 3.191.519
lei, respectiv 1.048.141,31 lei, valori foarte mare prin raportare la soldul contului 512
“Conturi curente la banci” de doar 176,227,19 lei.

Contul 462 "Creditori diversi" are un sold de 30.048.238 lei, are doud conturi
sintetice de gradul 2, contul 4620 “Creditori diversi” cu suma de 3.456.270.19 lei (printre
care si doua conturi analitice corespunzatoare actionarilor cu sumele de 49.757 lei si
44.415,49 lei) si contul 4621 “Clienti Creditori diversi” cu suma de 24.997.722,25 lei.

Soldul contului 4621 “Clienti Creditori diversi” de 26.591.967,81 lei reprezinta
valoarea avansurilor achitate de clienti pentru care a intervenit rezilierea promisiunilor
de vanzare-cumpadrare si care trebuie restituite clientilor, conform conturilor analitice
inregistrate.

Rulajul cumulat debitor al contului 4621 “Clienti Creditori diversi” de 2.469.758
lei ar trebui sa reprezintd sumele de bani reprezentand avansuri restituite clientilor n
urma rezilierii promisiunilor de vanzare-cumparare in cursul anului.

Contul 261 “Titluri de participare detinute la filiale din cadrul grupului” prezinta
acelasi sold final 2.550 lei ca cel de la inceputul anului fara a inregistrare rulaje iar contul
269 "Varsaminte de efectuat pentru imobilizari financiare" nu mai apare in balanta de
verificare.

Din analiza balantei de verificare si in lipsa altor documente in cursul anului 2024
nu au fost constatate inregistrari contabile din care sa reiasa ca au fost efectuate
operatiuni privind active, respectiv resurse financiare incasate de la consumatori, strdine
de obiectul activitatii, cu exceptia soldurilor conturilor 461 “Debitori diversi” aferente
asociatilor (4610.10 - Ciorba Vladimir — 3.191.519 lei; 4610.22 - Postoaca Emanuel —
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1.048.141,31 lei) pentru care exista suspiciunea ca au fost folosite in scop strain
obiectului activitatii.

Soldul contului 121 “Profit si pierdere” este debitor cu suma de 9.486.975.27 lei
ceea ce inseamnad ca in cursul anului este inregistrata pierdere in suma mentionata
pentru prima datd incepand cu anul 2019.

Evolutia disponibilitatilor banesti in banci in perioada 2019-2024 in cazul
companiei Nordis Management Srl este urmdtoarea:

- 2.095.420 lei - la data 31.12.2019;
5.180.398 lei — la data 31.12.2020;
3.738.537 lei — la data 31.12.2021;
199.137 lei — la data 31.12.2022;
378.710 lei — la data 31.12.2023;
176.227 lei — la data 30.09.2024;

Nordis Management Srl a realizat in perioada 2019-2024 cheltuieli considerabile
in reclama si publicitate, 16.297.199,08 lei, evolutia acestor cheltuieli, inregistrate in
contabilitate prin rulajele contului 6232 “Cheltuieli reclama si publicitate” fiind
urmatoarea:

- anul 2019: 757.528,35 lei;
- anul 2020: 2.482.905,24 lei;
- anul 2021: 5.619.379,78 lei;
- anul 2022: 4.502.860,40 lei;
- anul 2023: 1.537.689,38 lei;
- anul 2024: 1.396.835,93 lei.

Incepand cu sfarsitul anului 2022 Nordis Management Srl inregistra resurse
financiare scazute in conturile la banci, in conditiile in care zeci de milioane de lei au
fost scosi din firma de asociati, dar totusi a continuat sa promoveze si sa incheie
promisiuni de vanzare-cumpdrare cu consumatori.

Concluzionand privind Nordis Management Srl se constatd ca zeci de milioane de
lei achitati de cdtre consumatori pentru construirea unitatilor locative si incheierea
contractelor de vanzare au fost folositi in scop strdin de obiectul activitatii prin
intermediul avansurilor de trezorerie nejustificate, ulterior compensarea sumelor de bani
realizandu-se pentru plata unor titluri de participare detinute la o companie din grup,

deasemenea pentru un scop strain celui pentru care consumatorii au achitat sumele de
bani.

Prejudiciul creat cdlientilor de Nordis Management Srl ca urmare a neincheierii
contractelor de vénzare conform promisiunilor de vanzare-cumparare este
389.435.455,53 lei, valoare determinata de soldurile conturilor 419 "Clienti creditori” si
4621 "Clienti Creditori diversi” la data de 30.09.2024.
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In conditiile in care Nordis Management Srl nu a transmis balanta de verificare
analiticd la data de 30.09.2024 nu poate fi determinat exact prejudiciul creat
consumatorilor ca urmare a neincheierii contractelor de vanzare conform promisiunilor
de vanzare-cumparare. Avand in vedere proportia majoritara a clientilor consumatori
fata de persoane juridice (70% vs 30%) conform Listei unitati locative Nordis Mamaia
(Anexa 47) se estimeaza ca din cele 389 milioane lei cel putin 272 milioane lei reprezinta
avansuri achitate de consumatori si implicit prejudiciul creat acestora.

In urma solicitérii Nordis Mamaia Srl a transmis in data de 03.12.2024 balanta
de verificare aferentd lunii septembrie 2024 (4nexa /1), singura balantd de verificare
transmisa desi au fost solicitate si balantele de verificare de sfarsit de an din perioada
2019-2023, dar si alte balante de verificare (aferente lunilor octombrie 2021 si aprilie
2022, solicitate in cadrul actiunilor de control pentru cercetarea reclamatiilor).

Balanta de verificare este editata astfel incat nu sunt prezentate date cu caracter
personal ale persoanelor fizice cu exceptia persoanelor fizice care sunt administratori,
asociati sau persoane care au legatura cu societatea. Pentru unele conturi care
prezentau sectiuni cu conturi analitice combinate referitoare atat la persoane fizice cat
si la persoane juridice s-a realizat editarea corespunzatoare in integralitate a sectiunilor
In cauza.

S-a realizat o analizéd a balantei de verificare la data 30.09.2024 si au fost
constatate urmatoarele:

Soldul final al contului 419 "Clienti - creditori" este 164.230.646,66 lei valoare ce
reprezintd sume de bani incasate ca inregistate in continuare ca avansuri de la clienti
pentru proiectul imobiliar Nordis Mamaia (cel putin privind corpul de cladire nr. 5) din
care 134.657.116,31 lei reprezinta avansuri incasate de la consumatori.

Soldul contului 419 "Clienti - creditori" la inceput de an era 155.581.682,43 lei
astfel incat soldul a crescut cu 8.648.975,07 lei care ar trebui sa reprezinte avansurile
achitate de catre clienti in cursul anului 2024, in conditiile in care rulajul cumulat debitor
este 10,84 lei.

Contul 419 "Clienti — creditori” are conturi analitice (43 consumatori si 6 persoane
juridice) pentru care sunt inregistrate rulaje cumulate creditoare cu minus in valoare de
14.842.990,28 lei, care ar trebui sa reprezintd sume restituite consumatorilor in urma
rezilierii contractelor sau in urma incheierii contractelor de vanzare (in alt corp de cladire
decat corpul de nr. 5 care nu este finalizat).

Valoarea totald a avansuri achitate de clienti in cursul anului 2024 este
23.491.965,35 lei si este determinata de insumarea rulajului creditor cumulat al contului
419 "Clienti — creditori” (8.648.975,07) cu totalul sumelor inregistrate pe rulaj cumulat
creditor cu minus (14.842.990,28 lei)

In conditiile in care a fost transmis& balanta analiticd s-a putut verifica in mod
exact valoarea avansurilor achitate de consumatori ca urmare a unor promisiuni de
vanzare-cumparare incheiate in cursul anului 2024. Calculul s-a realizat prin insumarea
soldurilor finale ale conturilor analitice ale contului 419 "Clienti — creditori” care nu
prezinta sold la inceputul anului.
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Astfel s-a constatat ca un numar de 45 consumatori au achitat avansuri in valoare
de 11.673.529,19 lei in urma incheierii promisiunilor de vanzare-cumpdrare in anul 2024.

Soldul final al contului 512 “Conturi la banci” este doar 165.101,18 lei din care
116.218,93 lei este soldul contului 5121 “Conturi la banci in lei”, 48.879,75 lei soldul
contului 5124 “Conturi la banci in valuta” si 2,50 lei soldul contului 5125 “Sume in curs
de decontare”.

Rulajul cumulat debitor al contului 512 “Conturi la banci” este 50.454.438,43 lei
si reprezinta valoarea totalda a sumelor incasate in conturile la banci iar rulajul cumulat
creditor al contului 512 “Conturi la banci” este 50.458.158,16 lei si reprezinta valoarea
totald a platilor efectuate din conturile la banci.

Contul 531 “Casa in lei” nu figureaza cu inregistrari ceea ce inseamnd ca nu au
fost realizate operatiuni cu numerar.

Conturile 162 “Credite bancare pe termen lung”, 167 “Alte imprumuturi si datorii
asimilate” si 519 ,,Credite bancare pe termen scurt” nu figureaza cu inregistrari.

Contu 542 “Avansuri de trezorerie” nu figureaza cu inregistrari si indicad faptul cd
in cursul anului 2024 nu au fost acordate avansuri de trezorerie.

Contul 261 “Actiuni detinute la entitatile afiliate” prezintda un sold initial de
94.064.820 lei, cu un singur analitic “Nordis Hotel Srl actiuni detinute la entitatile
afiliate”, suma reprezentand valoarea actiunilor Nordis Hotel Srl dobandite prin achizitie
de catre Nordis Mamaia Srl.

In soldul initial de 94.064.820 lei al contului 261 “Actiuni detinute la entitatile
afiliate” se regdsesc urmatoarele sume:

- 65.809.730 lei — suma inregistrata in balanta de verificare a companiei Nordis
Management Srl in rulajul cumulat creditor al contului 261 “Actiuni detinute la entitatile
afiliate” si totodata mentionatd si in cadrul raportul administratorului judiciar CITR
(Anexa 72), cap. II1.2, litera C (pagina nr. 12) ca fiind plata cesiunii titlurilor de
participate detinute la Nordis Hotel Srl, realizata prin compensare cu creantele existente
intre cele douad societati Nordis Management Srl si Nordis Mamaia Srl;

-18.802.780 lei - suma mentionata in cadrul raportului administratorului judiciar
Prime Insolv Practice ca fiind ca fiind plata cesiunii titlurilor de participate detinute la
Nordis Hotel Srl, realizata prin compensare cu creantele existente intre cele doua
societati Lampp Building Project Srl si Nordis Mamaia Srl;

Diferenta de 9.452.310 lei pana la soldul initial ar trebui sa reprezinte
deasemenea titluri de participare detinute la Nordis Hotel Srl cesionate de o altad firma
sau alte firme din grup, plata realizandu-se deasemenea prin compensare cu creantele
existente intre firmele din grup.

Rulajul cumulat debitor al contului 261 “Actiuni detinute la entitatile afiliate” este
10.180.285 lei un indiciu ca si in cursul anului 2024 au fost cesionate catre Nordis
Mamaia Srl titluri de participare detinute la Nordis Hotel a caror plata s-a realizat mai
mult sigur tot prin compensare cu cu creantele existente intre firmele din grup.
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Rulajul cumulat creditor al contului 261 “Actiuni detinute la entitatile afiliate” este
104.245.105 lei iar conform reglementarilor contabile in creditul contului 261 “Actiuni
detinute la entitdtile afiliate” se inregistreaza doar cheltuielile privind valoarea actiunilor
detinute la entitatile afiliate, cedate prin debitarea contului 664 “Cheltuieli privind
investitiile financiare cedate", nefiind indicat niciun alt cont ca corespondent.

Dar in cadrul balantei de verificare nici macar nu exista contul 664 “Cheltuieli
privind investitiile financiare cedate" ceea ce inseamna ca operatiunea de scoatere din
patrimoniu a titlurilor de participare detinute la Nordis Hotel Srl s-a realizat cu
nerespectarea normelor legale. Inregistrarea operatiunii conform reglement&rilor
contabile ar fi insemnat cresterea corespunzdtoare a cheltuielilor si implicit si
inregistrarea corespunzatoare a pierderii contabile in contul 121 “Profit si piedere”

Situatia centralizatoare a soldurilor contabile la data de 30.09.2024 (Anexa /3)
reprezinta o imagine de ansamblu a companiei Nordis Mamaia si implicit a contului de
activ in care a fost mutata suma de 104.245.105 lei in urma creditarii contului 261
“Actiuni detinute la entitatile afiliate”.

Contul 461 “Debitori diversi” reprezinta contul de activ in cadrul caruia a fost
mutatd suma de 104.245.105 lei, fiind singurul cont activ cu un sold mai mare decat
suma mentionata.

Contul 461 “Debitori diversi” are doua conturi analitice fara solduri initiale si cu
solduri finale avand valori extrem de mari:

- contul 461.13 Postoaca Gheorghe Emanuel =52.350.561,04 lei;
- contul 461.14 Ciorba Vladimir Razvan —-52.633.437,41;

Cele doua conturi analitice mentionate au solduri in valoare de 105 milioane lei,
ce reprezinta datoria actionarilor fata de societate.

In afara celor doud conturi mentionate mai sunt si doua conturi analitice aferente
personalului societdtii, contul 461.13 Postoaca Florin Alexandru si 461.12 Postoaca
Nicolae Cristian fiecare cu sold de 55.000 lei.

Contul 461.14 Ciorba Vladimir Razvan are inregistrat si rulaj cumulat creditor de
101.150 lei ceea ce inseamna ca in cursul anului au fost realizate incasari ale debitelor
incasate, cel mai probabil stingerea debitelor intervenind prin compensare.

Contul 461.14 Ciorba Vladimir Razvan are inregistrat un rulaj debitor de 218.650
lei chiar in luna septembrie, datoria debitorului chiar in ultima luna — septembrie 2024 -
pentru care a fost transmisa balanta de verificare, in luna urmdtoare fiind declarata
intrarea in procedura de insolventa a firmei principale din grup Nordis Management Srl.

Contul 269 "Varsaminte de efectuat pentru imobilizdri financiare" are un sold
initial de 2.854.015,09 lei si un singur cont analitic 2691.3 “Ciorba Vladimir Varsaminte
de Efectuat pt Actiuni Detinute”, ceea ce inseamnd cd la inceputul anului suma
respectivd era datoratda asociatului mentionat cu ocazia achizitionarii imobilizarilor
financiare.
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Contul analitic 2691.3 “Ciorba Vladimir Varsaminte de Efectuat pt Actiuni
Detinute” este soldat si are un rulaj cumulat debitor de 2.854.015,09 lei, un indiciu cad
conform reglementarilor contabile in cursul anului 2024 s-a realizat plata sumei catre
actionarul mentionat. in lipsa documentelor suplimentare exist si posibilitatea realizérii
unei compensari, desi compensarea nu este prevazuta in reglementdrile contabile, altele
fiind eventualele conturi corespondente.

Contul 267 "Creante imobilizate" are un sold initial de 1.893.812,65 lei si un sold
final de 8.055.473,43 lei, este un cont de activ cu ajutorul cdruia se se tine evidenta
creantelor imobilizate sub forma imprumuturilor acordate pe termen lung altor entitatj,
a altor creante imobilizate, cum sunt depozite, garantii si cautiuni depuse de entitate la
terti, precum si a obligatiunilor achizitionate cu ocazia emisiunilor de obligatiuni
efectuate de terti, care urmeaza a fi detinute pe o perioada mai mare de un an.

Contul 267 "Creante imobilizate" este prezent in arhivd printr-un singur cont
analitic 2673.2 “Nordis Hotel Srl Creante fata de Entitatile Asociate / Contr”, ceea ce
inseamna ca in suma de 8.055.473,43 lei a fost folosita in unul din scopurile mentionate
in reglementarilor contabile, probabil in scopul imprumutului, majorarea sumei cu
6.161.660,75 lei intervenind doar in cursul anului 2024.

Soldul contului 121 “Profit si pierdere” este creditor cu suma de 6.753.042,65 lei
ceea ce inseamna ca in cursul anului este inregistrat profit in suma mentionata.

Prejudiciul creat clientilor de Nordis Mamaia Srl ca urmare a neincheierii
contractelor de vanzare conform promisiunilor de vanzare-cumparare este
169.498.224, 14 lej, valoare determinatd de soldurile conturilor 419 "Clienti creditori” si
462 "Creditori diversi” (din care au fost scazute conturile care nu apartin clientilor) la
data de 30.09.2024.

In conditiile in care Nordis Mamaia Srl a transmis balanta de verificare analiticd
la data de 30.09.2024 prejudiciul creat consumatorilor ca urmare a neincheierii
contractelor de vanzare conform promisiunilor de vanzare-cumparare a fost determinat
in suma de de 139.589.561,23 lei.

Prejudiciul creat consumatorilor de catre Nordis Mamaia Srl numai in cursul anului
2024 este 23.491.965,35 lei si reprezinta avansurile platite de consumatori, prejudiciu
care ar fi putut fi evitat daca conducerea Autoritatii ar fi actionat tardiv chiar si la
inceputul anului 2024.

Cea mai importantd operatiuni inregistrate in cursul anului 2024 este scoaterea
din patrimoniu a titlurilor de participare detinute la Nordis Hotel Srl in valoare de
104.245.105 lei din care cel putin pentru suma de 65.809.730 lei a fost prezentat
anterior traseul de constituire a sumei, initial prin avansuri de trezorerie nejustificate, in
fapt bani scosi din firma, achizitionarea titlurilor de participare la compania Nordis Hotel
Srl prin compensarea cu creantele existente ale Nordis Management Srl fata de actionari
si ulterior cesionarea catre Nordis Mamaia Srl prin compensarea cu creantele existente
intre firmele din grup.

Conform punctului 54 din OMFP nr. 1802/2014 inregistrarea in contabilitate are
drept scop prezentarea fidela a operatiunilor economico-financiare, in conformitate cu

102



realitatea economica, pundnd in evidentd drepturile si obligatiile, precum si riscurile
asociate acestor operatiuni iar evenimentele si operatiunile economico-financiare trebuie
evidentiate in contabilitate asa cum acestea se produc, in baza documentelor
Justificative, care trebuie sa fie in concordanta cu realitatea.

Ar fi interesant de verificat care sunt documentele justificative prin care s-a
realizat operatiunea de scoatere din patrimoniu a titlurilor de participare detinute la
Nordis Hotel Srl in valoare de 104.245.105 lei, care cel putin privind suma de 65.809.730
lei s-a constituit prin folosirea sumelor de bani achitate de clienti, inclusiv de
consumatori, In scop strain de scopul pentru care acestea au fost achitate de
consumatori, respectiv pentru construirea unitatilor locative si vanzarea acestora catre
consumatori.

Disponibilitatile banesti folosite in scop strain obiectului de activitate prin
intermediul avansurilor de trezorerie nejustificate au fost compensate cu plata unor
titluri de participare detinute la o altd companie din grup Nordis Hotel Srl, care a fost
evaluata la o valoare de 196 milioane euro in urma evaluarii in anul 2021 a modelului
de business «Hotel Nordis Mamaia» la 156 milioane euro si evaluadrii modelului de
business pentru «Hotel Nordis Brasov>» la 40 milioane euro, care erau in dezvoltare, de
catre Horwath Hotel, Tourism & Leisure (HTL), lider mondial in consultanta si evaluare
in domeniul industriei turismului, agrementului si ospitalitatii hoteliere

Nu a fost identificata legislatia sau standardele internationale in baza carora se
realizeaza o , evaluare a unui model de business” dar daca acestea ar exista ar trebui sa
aiba in vedere cel putin si cerintele stricte privind dreptul de proprietate cuprinse in
Standardele de evaluare a bunurilor*®, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale in conditiile in care modelul de business evaluat implica si hoteluri, si
implicit si bunuri imobile, care erau in dezvoltare, hotelul Nordis Brasov nefiind finalizat
nici in prezent.

Conform prevederilor punctului 10.1 din standardul de evaluare SEV 233
Proprietatea in curs de construire (IVS 410) evaluarea proprietatii imobiliare in curs de
construire trebuie sa respecte cerintele cuprinse in SEV 230 Drepturi asupra proprietatii
imobiliare.

Conform prevederilor punctului 20.6 din standardul de evaluare SEV 230 Drepturi
asupra proprietatii imobiliare (IVS 400) pentru respectarea cerintelor din SEV 101
Termenii de referinta ai evaluarij, paragrafele 20.3.(j) si SEV 102 Documentare si
conformare, de prezentare a amplorii documentarii si a naturii si sursei informatiilor pe
care se bazeaza evaluarea, trebuie incluse printre altele si urmdtoarele considerente:

a) dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii imobiliare si a
oricaror drepturi asociate relevante,

h) autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare si a
oricaror constructij, precum si orice modificari asteptate sau potentiale aduse acestor
autorizatii sau restrictii legale.

4 https://www.anevar.ro/images/documente/standarde 2020 dupa cn 27 iulie final 31-07-2020.pdf
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Si totusi, desi compania Nordis Hotel Srl nu detinea in proprietate niciun imobil
din cele implicate in “modelele de business” care au facut obiectul evaluarilor totusi se
sustine ca compania Nordis Hotel Srl a fost evaluatd de un lider mondial in consultanta
si evaluare la o valoare de 196 milioane lei, evaluare in urma cdreia capitalul social al
acesteia fost impartit in 100 de parti sociale si s-a considerat ca o valoare unitara ar
putea fi tranzactionata la 1,9 mil euro, vanzarea acestor parti sociale de catre actionarii
Nordis catre alte companii din grup fiind folosita pentru compensarea avansurilor de
trezorerie nejustificate, prin care disponibilitati banesti considerabile au fost folosite in
scop strain de scopul pentru care acestea au fost achitate de consumatori, respectiv
pentru construirea unitatilor locative si vanzarea acestora catre consumatori.

Evaluarea compania Nordis Hotel Srl, care nu detinea niciun imobil in proprietate,
la valoarea de 196 milioane a reprezentat de fapt o “solutie” gasita de asociatii Nordis
pentru a justifica legal avansurilor de trezorerie nejustificate, prin care disponibilitati
banesti considerabile au fost folosite in scop strain de obiectul de activitate,
compensarea realizandu-se, asa cum a fost prezentat, cu nerespectarea reglementarilor
contabile.

Trecerea sumei de 104.245.105 lei din contul 261 “Actiuni detinute la entitatile
afiliate” in contul 461 “Debitori diversi” s-a realizat fard respectarea reglementarilor
contabile prevazute de OMFP nr. 1802/2014 iar prin aceasta operatiune active
semnificative in valoarea mentionata au devenit creante asupra unor debitori care sunt
chiar actionarii firmei.

Activele firmei au devenit astfel datoria actionarilor catre firma, mare parte din
aceasta datorie, dar foarte posibil in integralitate, constituindu-se in urma scoaterii
banilor din firma si folosirea in scop strain de obiectul activitatii.

Dar folosirea banilor incasati de la consumatori pentru construirea imobilielor si
vanzarea unitatilor locative se pare ca s-a realizat si pentru alte scopuri decat
achizitionarea de titluri de participare detinute la Nordis Hotel Srl.

Conform informatiilor publicate in mass media®® in anul 2021 unul din actionarii
Nordis Management Srl si-a cesionat cdtre Nordis Management Srl parti sociale (titluri
de participare) detinute Nordis Arhitectura Srl in valoare de 25,3 milioane. Foarte posibil
ca plata cesiunii a fost realizata prin compensare cu creanta firmei asupra debitorilor
actionari.

Discutabil este si faptul daca titlurile de participare in cauza au fost detinute la
Nordis Arhitectura Srl sau Nordis Hotel Srl, in conditiile in care doar ultima companie
figureaza cu cont analitic in balantele de verificare, dar trebuie subliniat faptul ca inca
din luna iulie 2022 au fost publicate in mass media informatii privind folosirea masiva a
resurselor financiare ale Nordis Management Srl in alt scop decat cel pentru care au fost
constituite prin plata avansurilor de catre consumatori.

50 https://www.gdmedia.ro/la-cererea-deputatului-psd-laura-vicol-ciorba-agentia-de-integritate-i-a-blurat-in-

declaratia-de-avere-suma-de-253-milioane-de-lei-incasata-de-sot-dintr-o-misterioasa-tranzactie-cu-parti-

sociale.html
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In conformitate cu balanta de verificare la sfarsitul lunii septembrie 2024 a
companiei Nordis Mamaia Srl, majoritatea activelor au fost constituie de datoria
actionarilor catre firma, 105 milioane lei din resursele financiare ale companiei Nordis
Mamaia Srl reprezentand creanta avutd asupra actionarilor principali, actionari care erau
datorau companiei suma de 105 milioane lei, o suma imensa prin raportare la
disponibilitatile banesti din conturile bancare de doar 165 mii lei.

Folosirea in scop strain obiectului de activitate al companiilor a banilor platiti de
consumatori doar in scopul construirii imobilelor si vanzarii unitatilor locative reprezinta
cauza epuizarii resurselor financiare ale companiilor Nordis Management Srl si Nordis
Mamaia Srl si implicit nefinalizarea imobilelor si vanzarea unitatilor locative catre
consumatori.

Conform art. 5.9, a 2-a liniutd, din promisiunea de vanzare-cumparare (4nexa
30) folosita in relatia cu consumatorii compania Nordis, in calitate de promitent —
vanzator, se obligd de a depune toate eforturile pentru inceperea si finalizarea
Proiectului Imobiliar, inclusiv a Imobilului, in conformitate cu autorizatiile de construire
si cu oricare inscrisuri ce vor fi obtinute in acest sens, respectiv pentru incheierea
contractului de vanzare a unitatii locative.

Or, din analiza balantelor de verificare, cel putin pentru companiile Nordis
Management Srl si Nordis Mamaia Srl, se constatd ca aceasta obligatie prevazutad in
contract, si in baza cdruia un consumator mediu si-a exprimat acordul de incheiere a
contractului si de a realiza plata corespunzatoare a avansurilor, nu a fost respectata cel
putin de cdtre companiile Nordis mentionate, incepand chiar cu anul 2019,
reprezentantii companiilor Nordis cunoscand in mod evident aceastd stare de fapt, dar
totusi au indus consumatorilor in mod inselator ideea ca activitatea decurge normal,
conform obiectului de activitate, avansuri considerabile fiind incasate de la consumatori
pe intreaga perioada 2019-2024, promisiuni de vanzare-cumpdrare fiind incheiate
inclusiv in anul 2024, pana la data intrarii in insolventa companiile Nordis realizand o
promovare agresiva in mass-media a ,unitatilor locative”, cel putin in mediul online
promovarea realizandu-se si pand la intrarea in procedura de insolventd a firmei
principale din grup (dar si ulterior), fapt ce constituie o practica comerciald incorecta
interzisa prin Legea nr. 363/2007, care se se adauga practicilor comerciale incorecte
prezentate anterior.

Prejudiciul creat clientilor de companiile Nordlis Management Srl si Nordlis Mamaia
Srl ca urmare a neincheierii contractelor de vénzare conform promisiunilor de vanzare-
cumparare este 558.933.679,67 lej, valoare determinata de soldurile conturilor 419
"Clienti creditori” si 462 "Creditori diversi” (din care au fost scazute conturile care nu
apartin clientilor) la data de 30.09.2024.

Prejudiciul creat doar consumatorilor de companiile Nordis Management Srl si
Nordis Mamaia este estimat la cel putin 442 milioane lei (272 milioane Nordis
Management Srl + 169 milioane Nordis Mamaia Sr), prejudiciul fiind estimat in conditiile
in care doar pentru Nordis Mamaia Srl a fost transmisa balanta de verificare analitica /a
data de 30.09.2024, pentru Nordis Management Srl refuzandu-se transmiterea
documentelor si informatiilor solicitate.
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Prejudiciul este estimat doar tindand seama de documentele transmise de
companiile Nordis Management Srl si Nordis Mamaia Srl dar in conditiile in care mai
exista cel putin o companie din grupul Nordis (Nordis Herastrdau Srl) care are incheiate
promisiuni de vanzare-cumparare cu consumatori iar din balantele de verificare reiese
ca au fost realizate numeroare operatiuni intre companiile din grup, prejudiciul estimat
este In mod evident mai mare.

Prejudiciul creat consumatorilor de cel putin 442 milioane lei a fost realizat prin
utilizarea companiilor din grupul Nordis a unor practici comerciale incorecte, interzise
prin Legea nr. 363/2007 care au determinat sau este susceptibil cd au determinat
consumatorii sa ia decizii de tranzactionare, inainte, in timpul si dupa incheierea
promisiunilor de vanzare-cumparare, prin:

- modificarea Tn mod unilateral a destinatiei anumitor unitati finalizate din ansamblul
Nordis Mamaia din apartamente rezidentiale in unitati de cazare si refuzul de a incheia
contractele de vanzare in conditiile stabilite prin promisiuni;

- conditionarea incheierii promisiunilor de vanzare-cumparare si a contractelor de
vanzare de incheierea contractelor de locatiune;

- inducerea in eroare a consumatorilor privind stadiul unitatilor locative, cauzele
nefinalizarii unitdtilor locative sau cauzele neincheierii contractelor de vanzare;

- mentionarea inselatoare in cadrul promisiunilor de vanzare-cumpdrare a unor termene
de incheiere a contractelor de vanzare care nu au fost respectate;

- inducerea in eroare a consumatorilor privind desfasurarea normald a activitatii si
crearea printr-o publicitate agresiva a imaginii unei companii solide din punct de
financiar si a capacitatii de a finaliza proiectele imobiliare initiate si de a incheia
contractele de vanzare;

- incheierea de promisiuni de vanzare-cumparare pentru imobile pentru care nu au fost
emise autorizatii de construire (cel putin privind proiectul imobiliar Nordis Sinaia si
ultimele etaje din corpurile de cladire din proiectul imobiliar Nordis Mamaia);

- afirmatia falsa>! ca doar pentru o perioada foarte limitata de timp se poate beneficia
de o oferta speciald prin acordarea de discounturi in urma incheierii promisiunilor;

Practicile comerciale incorecte mentionate, prin care consumatorii au fost
determinati sa realizeze plati reprezentand avansuri, sunt doar cele constatate din
documentele si informatiile la care Autoritatea a avut acces pana in prezent, este foarte
posibil sa existe si alte practici comerciale realizate de companiile Nordis in conditiile in
care s-a refuzat transmiterea documentelor si informatiilor solicitate.

Nu s-a putut verifica practica incorectd a companiilor Nordis de a incheia pentru
aceeasi unitate locativd mai multe promisiuni de vanzare-cumparare in conditiile in care
companiile au refuzat transmiterea documentelor si informatiilor solicitate.

Ulterior memoriul transmis in data de 01.11.2024, din informatiile publicate in
mass media si In urma cercetdrii Autorizatiei provizorie de functionare (Anexa 74),

51 https://www.youtube.com/watch?v=wOHBEzBk5ac
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transmisd de compania Nordis cu ocazia cercetarii reclamatiei finalizate de CIPC
Constanta in luna iunie 2024, s-a constatat ca hotelul Nordis contine 173 spatii de cazare
si reprezinta primele 6 etaje (un etaj are un numar minim de 26 unitati locative) din
corpul de cladire nr. 1 iar corpul de cladire nr. 2 din proiectul Nordis Mamaia nu face
parte din Nordis Hotel.

Autorizatia provizorie de functionare a fost emisa in data de 24.04.2024 in baza
declaratiei pe propria raspundere in conditiile in care hotelul functiona de la sfarsitul
lunii decembrie 2023 si era valabild pentru o perioada de maxim 90 zile calendaristice
sau pana la data verificarii de catre personalul de specialite din cadrul Ministerului
Economiei, Antreprenoriatului si Turismului si emiterea notei de clasificare.

Surprinzator cum cel mai mare hotel de leisure din Europa Centralad si de Est a
functionat fara autorizatie de functionare>? in plin sezon estival 2024 iar Autoritatea nu
a realizat niciun control la acest hotel in cadrul Comandamentului Litoral, desi conform
procedurii cadru de control operatorii economici cu impact trebuie verificati cu prioritate,
dar operatori economici mici ca importanta au fost verificati si de doua ori intr-o luna in
cadrul Comandamentului.

Si mai mult ca sigur ca daca ar fi fost realizat conducerea Autoritdtii nu ar fi
indraznit sa dispuna oprirea temporara a prestarii serviciilor precum se realizeaza pentru
alti operatori economici.

Paradoxal, desi domeniul dezvoltatorilor imobiliari a reprezentat in ultimii ani
domeniul cel mai controlat si supravegheat, cel putin prin prisma perioadelor extinse de
desfasurare a actiunilor de control, cele mai lungi din istoria Autoritatii, totusi Autoritatea
a esuat in a proteja consumatorii in cazul dezvoltatorului imobiliar Nordis.

Esecul este cu atat mai evident cu cat dezvoltatorul imobiliar Nordis Management
reprezintd unul din cei mai mari dezvoltatori imobiliari din Roménia, unul din dezvoltatorii
imobiliari inregistrati la A.N.P.C. in temeiul O.U.G. nr. 52/2016 iar proiectul Nordis
Mamaia este prezentat ca fiind cea mai mare dezvoltare urbana turistica din Romania.

O cauza a esecului este si modalitatea in care in ultimii ani conducerea Autoritatii
concepe performanta profesionald a functionarilor publici cu atributii de control, in care
este importantd doar cantitatea, respectiv aplicarea cat mai multor amenzi
contraventionale cu valori aplicate si incasate cat mai mari, si nu calitatea activitatii de
control si supraveghere piatd, componenta de preventie fiind aproape inexistentd, iar
supravegherea este asimilata activitatii de control.

Paradoxal, cel mai mare esec al Autoritatii in a proteja consumatorii, dupa esecul
in protejarea drepturilor si interesele consumatorilor in cazul contractelor vechi incheiate
de anumite banci, intervine intr-o perioada in care conducerea Autoritatii se lauda>? cu
performante extraordinare.

52 https://www.gdmedia.ro/exclusiv-hotelul-nordis-mamaia-5-stele-functioneaza-fara-autorizatie-de-clasificare-

a-primit-in-aprilie-o-autorizatie-provizorie-de-90-de-zile-ministerul-turismului-nu-a-putut-face-verificari-in-t.html

53 https://financialintelligence.ro/horia-constantinescu-valoarea-amenzilor-incasate-de-anpc-anul-trecut-s-a-

ridicat-la-97-milioane-de-lei-fata-de-45-milioane-de-lei-in-2022-crestere-de-63-a-numarului-de-amenzi/
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In viziunea conducerii Autoritétii aplicarea amenzilor reprezinté cel mai important
element al performantei, daca nu singurul element important, valorile amenzilor aplicate
si incasate fiind cu siguranta cele mai importante date in viziunea conducerii Autoritatii,
care uitd faptul ca incasarea banilor la bugetul de stat nu reprezinta atributie a Autoritatii
conform H.G. nr. 700/2012 ci a Agentiei Nationale de Administrare Fiscala.

Conducerea Autoritatii probabil nu cunoaste faptul ca datoria publicd a Romaniei
a ajuns la 200 miliarde euro, dublandu-se in ultimii 5 ani, ca o treime din Taxa pe Valoare
Adaugatad (TVA) nu este colectata de stat, ca miliarde de euro au fost alocate in ultimii
ani pentru “sprijinirea” Ucrainei, ca exista companii de stat>* care cheltuie dintr-un foc
miliarde de euro cu acordarea de bonusuri de sute de milioane, dar totusi aplicarea si
incasarea amenzilor ramane deziderat si cel mai important element al performantei.

Importanta acestui element a fost chiar si reglementatd, cu incdlcarea legii,
incepand cu luna iulie 2023 in cadrul Procedurii cadru de supraveghere si control (la
punctul 8.2.4 in Anexa 4b si la punctul 8.2.3 in Anexa 5b).

Astfel, prin procedura a fost “reglementata” incheierea unui numar de 10 procese
verbale de constatare (PVCC) cu grad redus de complexitate sau a unui numar de 3
PVCC-uri complexe, pe saptamana, de catre fiecare comisar, desi in cadrul punctului de
vedere transmis de catre Autoritatea Nationalda a Functionarilor Publici (ANFP) prin
adresa nr. 14551/2022 (Anexa 75a) este exprimatd opinia cd un indicator de
performantd ar putea fi stabilit in mod echitabil prin corelare cu numarul de documente
de control, si nu cu numarul de documente de control in care sunt constatate abateri
de la prevederile legale (PVCC).

Adaptatd institutiei Politiei viziunea conducerii Autoritdtii ar insemna ca se
realizeaza performanta daca fiecare politist ar constata savarsirea saptamanala a 10
infractiuni usoare (furturi, vatamari corporale usoare, etc) sau savarsirea saptamanala
a 3 infractiuni grave (crime, vatamari corporale grave, etc), o viziune care in mod evident
nu-si are locul intr-o societate normal dezvoltata.

Conform viziunii conducerii Autoritatii performanta in exercitarea functiei publice
este echivalentd cu constatarea cat mai multor incalcari ale legii, cand in fapt, lucrurile
sunt invers, cu cat sunt constatate mai putine incalcari ale legii cu atat inseamna ca
drepturile si interesele consumatorilor sunt protejate si Autoritatea isi indeplineste rolul
social.

Conducerea Autoritatii a ignorat mentiunea ANFP, care este prevazuta si de lege,
privind corelarea cu aspectele calitative ale activitatii desfasurate raportat la nivelul de
competenta aferent fiecarei functii publice si faptul ca indicatorii de performanta trebuie
asociati unui obiectiv specific, care sa derive din obiectivele generale ale Autoritdtii, care
sunt formulate oricum doar de forma.

Conducerea Autoritdtii a implementat in cadrul Autoritatii, cu incdlcarea legii, si
cu ignorarea punctului de vedere exprimat de ANFP o “norma dinamica” care se regleaza

54 https://hotnews.ro/cum-explica-nuclearelectrica-bonusurile-de-800-de-milioane-de-euro-din-contractul-

pentru-reactoarele-3-si-4-proiectul-estimat-la-10-miliarde-de-euro-1837639
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in functie de “indicatorii” obtinuti de ceilalti comisari sau de catre celelalte comisariate
asa cum se poate observa in centralizatorul calificativelor acordate comisarilor (4nexa
/5b) sau calificativelor Comisariatelor Teritoriale (4nexa /75¢) din anul 2023, printr-o
abordare “comunistd”, rupta de realitate, a tuturor comisarilor si comisariatelor.

“Norma dinamica” este determinata de modul in care proprii “indicatori” ai unui
comisar se situeaza fata de media generald a indicatorilor de acelasi tip ai celorlalti
comisari, situarea peste medie determinand calificativul “foarte bine” sau “bine” iar
situarea sub medie determinand calificativul “satisfacator” sau “nesatisfacator”, astfel
incat in cadrul unui indicator existd comisari care au calificativul “satisfacator” sau
“nesatisfacator” oricat de mult s-ar stradui.

Functionarii cu atributii de control si supraveghere piata din cadrul Autoritatii sunt
cei care duc greul activitdtii institutiei, spre deosebire de alte Directii din cadrul
Autoritatii, si desi au fost solicitate in mod repetat, in baza Legii nr. 544/2001, obiectivele
si indicatorii de performantd avuti in vedere in evaluarea performantelor profesionale
individuale ale functionarilor publici si ale personalului contractual din cadrul Autoritatii
Nationale pentru Protectia Consumatorilor — structura centrald, pentru anii anterior,
conducerea Autoritatii a refuzat sa transmita cele solicitate.

Dar ar merita o abordare distinctd, detaliatd, modalitatea in care conducerea
Autoritatii intelege sa trateze, prin prisma legii si cu incalcarea legii, resursa umana, cea
mai importanta resursa dintr-o organizatie, modalitate care a determinat in ultimii ani
pdrdsirea institutiei de cdtre o treime din functionarii cu atributii de control si
supraveghere piata.

Clauzele abuzive din cadrul contractelor incheiate de Nordis Managament cu
consumatorii reprezintd de departe cele mai abuzive clauze din istoria Autoritatii
intrecand cu mult si clauzele abuzive folosite de anumite banci in cazul contractelor
vechi, incheiate inainte de intrarea in vigoare a O.U.G. nr. 50/2010 iar practicile
comerciale incorecte realizate de companiile Nordis reprezinta prin prisma sutelor de
consumatori afectati si a prejudiciului mediu creat unui consumator cele mai grave
abateri de /a legislatia specifica protectiei consumatorilor a unui operator economic din
istoria Autoritatii.

Practici comerciale incorecte interzise prin lege fata de care conducerea Autoritatii
a avut ocazii in a se sesiza sau cel putin in a dispune cercetarea acestora dar totusi a
permis realizarea acestora de cdtre compania Nordis, protejand interesele acestei
companii in detrimentul intereselor consumatorilor.

Dar permiterea de practici incorecte interzise prin lege, pentru care Autoritatea
are atributii in a le combate, nu este ceva strain conducerii Autoritatii, in perioada 2015-
2018 conducerea Autoritatii permitand utilizarea de practici comerciale incorecte,
interzise prin lege, inclusiv de catre operatori economici notorii.

In acest sens fostul Presedinte al Autoritétii, actualul comisar sef adjunct CIPC
Constanta, de altfel foarte intrasigent in ceea ce priveste respectarea legii si a disciplinei,
desi a fost sesizat in data 24.04.2023 prin intermediul unui memoriu (4nexa /6) privind
aceste incdlcari ale legii, care priveau interesul public, a musamalizat incdlcarea legii,
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practicand sportul national de a ,pune batista pe tambal” blamat de fatada de fostul
Presedinte, in conditiile in care acesta a sesizat comisia de disciplind pentru aspecte
multe mai minore, ce nu privesc interesul public, precum purtarea unor bratari (matanii)
de catre un coleg.

In mod nu surprinzétor, avand in vedere folosirea sintagmei de “stat esuat” a
unui fost Presedinte al Romaniei, in prezent in Romania consumatorii nu sunt protejati
la realizarea celei mai importante achizitii care poate fi realizata de majoritatea
consumatorilor, achizitia unui apartament, in conditiile in care domeniul dezvoltatorilor
imobiliari reprezintd 8,1% din Produsul Intern al Romaniei si zeci de mii de locuinte
colective sunt construite anual in Romania, conform ultimului Raport al Federatiei
Industriei Constructiilor din Europa®>.

Faptul cd domeniul dezvoltatorilor imobiliari nu a fost deloc reglementat inainte
de septembrie 2016 iar ulterior este reglementat doar de forma, a permis dezvoltatorilor
imobiliari din diferite zone ale tari, precum Constanta®®, Alba Iulia>’, Iasi®®, Ploiesti>® sa
afecteze in mod semnificativ interesele economice ale consumatorilor.

Nici nu este de mirare faptul ca acest domeniu nu s-a dorit reglementat, politica
fiind strand legatd de domeniul dezvoltatorilor imobiliari®®.

Si fostul Presedinte al Autoritatii, actualul comisar sef adjunct CJPC Constanta are
interes in acest domeniu prin prisma unui dezvoltator imobiliar®.62, Astfel, conform
evidentelor Primariei Navodari (4nexa 22) pentru dezvoltatorul imobiliar in cauza,
Marimar Loca Costinesti Srl, au fost emise in anul 2021 autorizatiile de construire nr.
191/28.04.2021 pentru obiectiv “Imobil locuinte p+4e+spth cu spatiu comercial la
parter si imprejmuire teren, suprafata utild 2036,4 m? si nr. 560/23.11.2021 pentru
obiectiv “Modlficare proiect in curs de executie autorizat cu AC nr. 191/28.04.2021".

Dezvoltatorul imobiliar OBA Different By Luxury Srl care colaboreaza cu firma
Marimar Loca Costinesti Srl a fost sanctionat pentru nerespectarea suprafetelor minime
prevazute in Legea nr. 114/1996, conform raport tematic (4rexa 18b) alaturi de alti
dezvoltatori imobiliari, dar dupa cate cunosc nu a fost sesizata nicio institutie in acest
sens precum a fost realizat in alte cazuri asemanatoare (Anexele 16a, 166, 16¢, 16d).
Iar masura de oprire temporara de la comercializare a unor apartamente care nu

35 https://fiec-statistical-report.eu/romania
%6 https://romanialibera.ro/special/vectra-o-teapa-imobiliara-care-a-ajuns-in-atentia-dna-287641/
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parc-residence-alpha-din-alba-iulia-1047122.html

58 https://www.dezvaluirea.ro/reteta-nordis-la-un-dezvoltator-din-iasi-teapa-cu-zeci-de-apartamente-avalansa-

de-sesizari-penale/
9 https://www.presshub.ro/scandalul-nordis-de-la-ploiesti-s-a-lasat-cu-arestari-la-bucuresti-faptele-sunt-

cercetate-in-rem-adica-dosar-tinut-la-sertar-348778/
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62 https://www.ziuaconstanta.ro/stiri/imobiliare/unda-verde-de-la-apm-constanta-fosta-sotie-a-lui-horia-

constantinescu-ex-presedintele-anpc-investeste-in-imobiliare-la-costinesti-868179.html

110



respecta suprafetele minime prevazute in Legea nr. 114/1996 s-a dovedit a fi in general
doar de forma.

Modalitdtile prin care poate fi realizatd urmadrirea unor interese personale sau de
grup, in sensul protejarii unui operator economic in cadrul activitatii de control si
supraveghere piata, pot fi foarte variate, pornind de la modalitatea grosolana de a
transmite direct sau mai putin direct neefectuarea unui control la acel operator
economic, pana la varianta mai subtila, in care operatorul economic face obiectul unei
actiuni de control de “forma”, inclusiv prin “coordonarea” activitatii astfel incat
operatorul economic in cauza sd nu faca obiectul niciunei actiuni de control.

In ciuda unei reclame agresive a companiei Nordis, sustinutsd cu peste 16 milioane
de lei, desi domeniul imobiliar a fost in ultimii ani cel mai controlat si supravegheat,
totusi compania Nordis a fost evitata in desfasurarea actiunilor de control tematice.

Cu exceptia unui control tematic care a fost totusi efectuat de ANPC — structura
centrald, cu intarziere in luna februarie 2024, precum reiese din adresa Nordis
Management Srl nr. 668/07.11.2024 (Anexa 38), fiind incheiat procesul verbal de
constatare a contraventiei nr. 1164078/23.02.2024, fara a fi identificate clauze abuzive
Si nici practici comerciale incorecte, operatorul economic fiind sanctionat doar pentru
comportament incorect in relatia cu consumatorii, contrar prevederilor art. 9 din O.G.
nr. 21/1992, precum reiese din raspunsul in baza Legii nr. 544/2001 transmis publicatiei
Recorder®3, iar conducerea Autoritatii si-a suspendat capacitatea de a rationa si de a
deduce si nu a (re) dispus verificarea temeinica a operatorului economic in ceea ce
priveste respectarea actelor normative mentionate in cadrul tematicii, desi era evident
impactul semnificativ asupra consumatorilor in cazul incalcarii prevederilor legale.

Dar totusi in cadrul actiunii de control tematice efectuate la Nordis Management
Srl in luna februarie 2024 a fost aplicata o amenda contraventionald in valoare de 5000
lei. Nu conteaza faptul ca Nordis Management Srl probabil nu a achitat suma de 1000
lei reprezentand jumatate din minim, precum a procedat in cadrul amenzii aplicate in
luna iunie 2024 de catre CIPC Constanta, este important din punct de vedere al
“performantei” concepute de conducerea Autoritatii faptul ca a fost incheiat totusi un
proces verbal de constatare a contraventiei in cadrul caruia a fost aplicata o amenda
contraventionala.

Functiile de Presedinte al Autoritatii si de Director DGCSPAE sunt functiile de
conducere din cadrul Autoritatii care decid care sunt directiile de actiune in cadrul
Autoritatii, dacd un domeniu face obiectul unei actiuni de control si modalitatea in care
se realizeaza actiunile de control, functii care pot realiza, daca doresc, neindeplinirea
sau indeplinirea de forma a rolului social al Autoritatii intr-un anumit domeniu de
activitate, din domeniul vast de activitate al Autoritatii.

Personalul Autoritatii care a intrat in contact cu fostul Presedinte al Autoritatii,
actualul comisar sef adjunct CIPC Constanta, cunoaste faptul ca atunci cand dansul are
interes lucrurile nu trebuie realizate azi ci “ieri”, metaforic vorbind pentru a exprima

63 https://recorder.ro/wp-content/uploads/2024/10/raspuns-ANPC.pdf
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viteza in decizie si in reactie atunci cand dansul considera necesar, or nu acelasi aspect
se poate retine si in cazul domeniului dezvoltatorilor imobiliari pentru care au fost
desfasurate in ultimii ani cele mai ample actiuni de control, prin prisma perioadei de
timp alocate acestora.

Intotdeauna cand conducerea Autorititii are interes se actioneazd extrem de
rapidinclusiv n cadrul actiunilor de control si supraveghere piata. Iar, in baza principiului
subordonarii ierarhice conducerea Autoritdtii solicita, documente si informatii cu
termene de transmitere foarte mici, cu deja obisnuita lipsa de respect, existand cazul in
care termenul de transmitere a fost si de doar 15 minute. In urma actualizérii
investigatiei Recorder privind Nordis in data de 17.10.2024 conducerea Autoritatii a
solicitat numarul de reclamatii inregistrate impotriva companiei Nordis cu termen de
transmitere de doar 3 ore. In stilul caracteristic conducerii nu au fost solicitate Si
aspectele reclamate si intreaga documentatie conexa in vederea formarii unei imagini
preliminare de ansamblu privind practicile companiei Nordis.

Presedintele Autoritdtii este cel care asigurd organizarea intregii activitati in
vederea realizarii atributiilor prevazute de lege, organizeaza, conduce si coordoneaza
intreaga activitate a Autoritatii, inclusiv activitatile de supraveghere si control. Atributiile
functiei de Presedinte sunt mentionate si in cadrul ultimului Regulament privind
organizarea si functionarea Autoritatii aprobat recent prin Ordin emis de Presedinte, si
chiar daca nainte de emiterea acestuia Presedintele Autoritdtii nu avea nicio atributie
specificd mentionata in Regulament, totusi atributiile acestuia erau aceleasi, conducerea
Autoritatii, inclusiv Presedintele Autoritatii, care are rangul de demnitar de secretar de
stat, implicandu-se in actiuni de control cu impact mult mai mic asupra consumatorilor
decat impactul dezvoltatorului imobiliar Nordis, dar cu impact mediatic mult mai mare,
criteriu care este foarte important pentru conducerea Autoritatii.

Actiunile de control dispuse de actualul Presedinte al Autoritatii, numit recent in
functie, sunt edificatoare privind modul in care se dispun actiunile de control atunci cand
conducerea Autoritatii doreste: controale operative dispuse la Compania Municipald
Termoenergetica Bucuresti S.A. in prima zi, ulterior dispuse si in teritoriu, controale
operative dispuse in trei mall-uri din municipiul Bucuresti, in centrele rezidentiale
destinate persoanelor varstnice (actiuni desfasurate in week-end), in benzinarii, in
spitale din municipiul Bucuresti, ulterior dispuse si in teritoriu.

Si chiar o actiune de control operativa dispusa de urgenta intr-o unitate de
alimentatie publica in urma unui telefon primit de la un Inspectorat Judetean de Politie,
pentru care conducerea Autoritatii a hotarat sa emita chiar si un comunicat de presa®*
in cadrul caruia sa comunice rezultatele actiunii de control.

Desi domeniul de competenta al Autoritatii este vast, conducerea Autoritatii
dispune realizarea de controale operative si tematice inclusiv in domenii care nu sunt de
competenta Autoritatii, cu incdlcarea principiului legalitatii, conform cdruia efectuarea
actiunilor de control se realizeaza in baza unei reglementari aplicabile domeniului de
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activitate, ignorand cu desavarsire principiul juridic “specialia generalibus derogant’
conform caruia norma speciald e cea care deroga de la norma generala, si totodata si
dispune masuri fara temei legal, inclusiv privind inchiderea imediatd a unui spatiu in
cadrul cdruia se realizeazd comert cu amdnuntul, o cutumad obisnuitd a conducerii
Autoritatii, care probabil asemenea reprezentantilor Nordis, se considera deasupra legii
si intelege sa conducd Autoritatea asemenea unei feude, ignorand principiile de
exercitare a functiei publice. Dar aceste aspecte ar merita abordate fundamentat in
cadrul unei divulgdri publice distincte.

Desi este prevazut in lege si in cadrul procedurii cadru de control conducerea
Autoritatii nu a binevoit sa solicite sprijinul Politiei in vederea desfasurarii controlului
operativ la sediul companiei Nordis pentru ridicarea de documente in contextul refuzului
companiei de a le pune la dispozitia Autoritatii, precum a fost solicitat recent sprijinul in
cazul unor controale®®® realizate la centre de ingrijire batrani, in cazul primului control
Presedintele Autoritatii solicitand sprijinul®’ Secreterarului de Stat din cadrul Ministerului
Afacerilor Interne care a acordat tot sprijinul necesar pentru buna desfasurare a
actiunilor de control.

Nu pot decat sa fiu de acord cu fostul Presedinte al Autoritdtii, actualul comisar
sef adjunct CIPC Constanta care a invocat, fara temei, conflictul de interese ca justificare
a faptului ca nu a putut interveni conform legii in cercetarea celor 2 sesizari inregistrate
in anul 2023 impotriva dezvoltatorului imobiliar Nordis Managament la un Comisariat din
Regiunea Bucuresti — Ilfov, doar ca intr-un alt sens, oamenii numiti politic la conducerea
Autoritatii sunt intr-un continuu confiict de interese, in a alege intre interesul personal
sau de grup si interesul public.

In mod dirijat si sistemic conducerea Autoritatii a realizat protectia institutionala
a companiei Nordis, si chiar si ludnd la cunostinta de incalcarile grave ale legislatiei
privind protectia consumatorilor a refuzat sa acorde sprijinul necesar desfasurarii
actiunilor de control, fiind interesata doar de aplicarea unei sanctiuni contraventionale
formale de impiedicare a controlului si sesizarea organelor penale, fara rezultat concret
pentru consumatori, fara a avea in vedere constatarea incalcarilor prevederilor legale
privind protectia consumatorilor, dispunerea de masuri de limitare a consecintelor
nerespectarii prevederilor legale si masuri de remediere in cazul consumatorilor afectati
de incalcarea prevederilor legale, in conformitate cu principiul eficientei si eficacitatii si
principiul orientarii catre cetatean, principii de exercitare a functiei publice prevazute de
Codul administrativ.

Coincidenta, viziunea conducerii Autoritatii de a finaliza formal actiunile de control
la compania Nordis fara constatarea incalcarilor prevederilor legale specifice domeniului
de activitate si fard dispunerea masurilor corespunzdtoare este asemdnatoare cu
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viziunea conducerii unei alte institutii privind aceeasi companie, conform informatiilor
publicate in mass-media®®8.

Conducerea Autoritatii a continuat sa protejeze compania Nordis in conditiile in
care am participat in cadrul actiunilor de control incepand cu data de 04.11.2024 si
cunosteau faptul ca sunt avertizor in interes public si totusi nu a fost initiat niciun demers
pentru deblocarea actiunilor de control.

Desi au fost transmise memorii si informari prin intermediul cadrul cdrora
conducerea Autoritatii a fost informata privind incalcarile grave ale legisiatiei privind
protectia consumatorilor realizate de compania Nordis, si raportari periodice privind
stadiul actiunilor de control, prin care a fost realizata informarea periodica privind faptul
ca actiunile de control efectuate la companiile din grupul Nordis sunt blocate, Autoritatea
fiind astfel impiedicata in exercitarea prerogativei de putere publicd de desfasurare a
activitatii de inspectie si de control si in indeplinirea atributiilor legale de a controla
respectarea dispozitiilor legale privind protectia consumatorilor, de a constata
contraventii si de a dispune masuri de limitare a consecintelor nerespectarii prevederilor
legale si mdsuri de remediere in cazul consumatorilor afectati de incalcarea prevederilor
legale de catre companiile din grupul Nordis, in conditiile in care compania Nordis a
refuzat transmiterea documentelor si informatiilor solicitate.

Singurul demers faptic a fost emiterea comunicatului de presa emis de Autoritate
in data de 18.11.2024 pentru somarea companiei Nordis in a pune la dispozitia Autoritatii
documentele si informatiile solicitate, dar si acest sprijin a fost acordat doar dupa ce i
s-a comunicat conducerii initierea divulgarii publice, ulterior suspendatd, initial
conducerea Autoritdtii refuzand emiterea comunicatului de presa.

In conditiile in care existd interes public pentru verificarea respectérii prevederilor
legale de cdtre dezvoltatorii imobiliari din cadrul companiei Nordis, conducerea
Autoritatii a asistat impasibila la sfidarea fara precedent a Autoritdtii de cdtre compania
Nordis.

Verificarea respectdrii prevederilor legale era cu atat mai necesara cu cat
reprezentantii companiei Nordis au afirmat public ca insolventa este considerata drept
o perioada de reorganizare si ca sunt cdutate solutii pentru a redresa business-ul,
promitand in continuare chiar finalizarea imobilelor si incheierea contractelor de vanzare.

Dar asemenea conceptului ,,foo big to fail (prea mare pentru a se prabusi) din
sistemul financiar bancar si compania Nordis a fost ,,prea mare pentru a fi verificatd', in
ceea ce priveste respectarea legislatiei privind protectia consumatorilor.

Daca ar exista implementata o reglementare de activare a unui “plan rost/’ in
cazul anumitor evenimente ce tin de protectia consumatorilor, cu siguranta un
asemenea plan ar fi trebuit a fi activat in cazul companiei Nordis, dar timpu/ a trecut
fara ca conducerea Autoritatii, sd actioneze in vederea indeplinirii atributiilor legale ale
Autoritatii, desi conducerea a fost informata privind incalcarile grave ale legislatiei
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privind protectia consumatorilor realizate de compania Nordis si privind prejudiciul creat
consumatorilor estimat la cel putin 442 mifioane /lei.

Presedintele interimar al Autoritdtii a fost ocupat in luna noiembrie 2024 sa
promoveze “calea sigura” pentru Romania, realizand campanie electorald®® cu incalcarea
legii, decat sa coordoneze actiunile de control efectuate in cadrul companiei Nordis
ignorand interesul public enorm generat de intrarea in insolventa a dezvoltatorului
imobiliar Nordis Management Srl.

Prejudiciul de 23,5 milioane lei creat consumatorilor in cursul anului 2024 doar
de compania Nordis Mamaia Srl, prin incasarea avansurilor de la consumatori, ar fi putut
fi evitat daca conducerea Autoritatii ar fi actionat tardiv chiar si la inceputul anului 2024.

Iar intregul prejudiciu creat consumatorilor ar fi fost posibil sa fie evitat daca ar
fi fost desfasurata temeinic o singura actiune de control tematica la compania Nordis
Management Srl in cursul anului 2021 si bineinteles dacd conducerea Autoritatii ar fi
asigurat intreg sprijinul necesar avand in vedere amploarea incalcarilor legale.

Supravegherea ar fi ajutat dar este inexistenta in cadrul Autoritatii, in viziunea
conducerii actiunea de supraveghere fiind identica cu actiunea de control.

Prejudiciul ar fi putut evitat doar daca conducerea Autoritatii ar fi actionat folosind
parghiile legale pe masura indraznelii cu care reprezentantii companiei Nordis au realizat
incalcarea legii, folosind in scop strdin obiectului de activitate zeci de milioane de lei
platiti de consumatori pentru construirea imobilelor si incheierea contractelor de
vanzare.

Companie care indrazneste sa afirme public ca povestea Nordis este dovada unei
ambitii de a dezvolta ceva fard precedent in Romania, intr-adevar fara precedent dar
prin prisma gravitatii incalcariii legii si a protectiei institutionale de care a beneficiat
compania Nordis.

Din pacate institutiile publice inteleg in general sa uzeze de , forta legi/’ doar in

cazul celor care respecta legea, care sunt pasibili de privarea libertdti chiar si pentru
fapte minore’?, nu si pentru cei care pentru care faradelegea reprezinta lege.

Functionar public, Data,
Mantu Dumitru 26 februarie 2025

Dumitru Semnat digital de

Mantu Dumitru Mantu
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