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REFERAT DE APROBARE
La proiectul de hotirare hotirare cu privire la rezilierea contractului de
concesiune nr. 19.351/20.12.2022, incheiat intre Orasul Covasna si S.C. Zabola
Estate S.R.L., din culpa concesionarului

Prezentul referat de aprobare este elaborat in conformitate cu prevederile art. 6
alin. (3) si art. 30 alin. (1) lit. ¢) si alin. (2) din Legea nr. 24/2000 privind normele de
tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare, reprezentind instrumentul de prezentare si motivare a
proiectului de hotérare.

Baza legald a proiectului de hotardre cu privire la rezilierea contractului de
concesiune nr. 19.351/20.12.2022, incheiat intre Orasul Covasna si S.C. Zabola Estate
S.R.L., din culpa concesionarului sunt:

- Prevederile art. 1 alin. (2), art. 327 alin. (1), lit. d), alin. 8 coroborat cu art. 362
din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completdrile ulterioare,:

- Prevederile art. 1270 alin. (1), art. 1548, art. 1549 alin. (1) si alin. (3) si art. 1554

alin. (3) din Codul civil,

Avand in vedere proiectul de hotarire /2025, cu privire la rezilierea
contractului de concesiune nr. 19.351/20.12.2022, incheiat intre Orasul Covasna si
S.C. Zabola Estate S.R.L., din culpa concesionarului, propun aprobarea proiectului
pentru urmatoarele motive:

~

In data de 20.12.2022 s-a incheiat contractul de concesiune cu nr.
19.351/20.12.2025 al terenului intravilan situat in Orasul Covasna, str. Brazilor FN, in
vederea construirii unui hotel de minimum 3 stele si prin care se prevede potrivit art. 7
alin. 7 ca ,,Concesionarul are obligatia ca in termen de 36 luni de la data semnarii
contractului sa edifice pe terenul concesionat constructia autorizata conform
certificatulul de urbanism si autorizatiei de construire obtinute in acest sens, in caz
contrar, contractual de concesiune se rezilieaza’,

in acest sens art. 8 pct. 8.3 din contractul susmentionat spune ca contractul
inceteazd in cazul In care sunt nerespectate obligatiile contractuale de citre
concesionar, prin reziliere de catre concedent, posibilitatea fiind prevazuta si in Codul

Administrativ la art. 327 alin. 1 lit. d) raportat la art. 362 mentiondnd ca Incetarea
]




contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd poate avea loc in urmatoarele
situatii: d)in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de cétre concesionar, prin
reziliere de cétre concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului.

Avand in vedere ci in contract este prevazut c¢a in cazul nerespectérii obligatiilor
contractuale de cétre concedent, contractul se rezilieazi si faptul ¢ intrucit nu sunt
indeplinite conditiile legale si contractuale pentru rezilierea contractului din culpa
concedentulur, U.A.T. oras Covasna se propune respingerea notificarii ca
nefondatéd/ineficace formulatd de catre concesionarul S.C. Zabola Estate S.R.L.,
inregistratd la Primaria orasului Covasna sub nr. 19715/17.12.2025. Totodata, se
propune si respingerea solicitarii concesionarului S.C. Zabola Estate S.R.L. de
prelungire a contractului ce concesiune nr.19351 /20.12.2022, ca flind ramasa fara
obiect/neintemeiatd avind in vedere faptul ca motivele invocate prin cerere nu
justifica prelungirea termenulut contractual. Terenul este viabilizat la nivelul
cerintelor unei organizari de santier(curent electric, apa, canalizare, menaj, gaze
naturale). Celelalte motive invocate tin de modul de organizare a activitatiilor
proprii ale concesionarului s1 nu reprezintd motive obiective care sa justifice
prelungirea termenului contractual.

Potrivit art. 327 alin. 1 lit. d} coroborat cu alin. (8) din OUG. 57/2019:
~Radierea din cartea funciard a dreptului de concesiune in situatia prevdzutd la alin.
(1} lit. ¢) se efectueazd in baza actului de denuntare unilaterald sau in baza hotdrdrii
Judecatoresti definitive, in situatia prevdzutd la alin. (1) lit, d) si e), in baza declarafiei
unilaterale de reziliere a concedentului sau concesionarului, iar in situatia prevdzutd
la alin. (1) lit. b) si f}, in baza declaratiel unilaterale de renuniare la concesiune a

concesionarulul.
Rezilierea contractului va produce efecte de la data comunicarit hotarérii catre

concesionar.

Concesionarul are obligatia de a elibera si preda bunul concesionat, liber de
orice sarcini, in termen de 30 zile de la data comunicarii prezentei hotarari, pe bazi de

proces-verbal de predare-primire.

Avand in vedere cele de mai sus, proepun aprobarea proiectului de hotarare cu
privire la rezilierea contractului de concesiune nr, 19.351/20.12.2022, incheiat intre
Orasul Covasna si S.C. Zabola Estate S.R.L., din culpa concesionarului.
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PROIECT DE HOTARARE NR. /2025 L
cu privire la rezilierea contractului de concesiune nr. 19.351/20.12.2022, incheiat
intre Orasul Covasna si S.C. Zabola Estate S.R.L., din culpa concesionarului

Consiliul local al Orasului Covasna, intrunit in sedin{d extraordinard din
data de 29 DECEMBRIE 2025 sedin(a legal constituitd, fiind prezentd majoritatea
consilierilor in functie ( ) din totalul de 17 consileri alesi,

Analizand referatul de aprobare al primarului, raportul de specialitate, avizul
comisiifor de specialitate pentru programe de dezvoltare economici - sociala, buget,
finante, administrarea domeniului public si privat al orasului, servicii publice si
comert, juridice $1 pentru administrajia publicd locala, apdrarca ordinii publice,
respectarea drepturilor si libertdtilor cetatenilor, cele religioase si alte drepturi, si
pentru amenajarea teritoriului si urbanism, realizarea lucririlor publice,
conservarea monumentelor istorice si de arhitectura, precum si avizul de legalitate al

secretarului general al orasului,

Avand in vedere:
- art. T alin. (2), art. 327 alin. (1), lit. d), alin. (8), coroborat cu art. 362 din

Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completdrile ulterioare,

-art. 1270 alin. (1), art. 1548, art. 1549 alin. (1) si alin. (3) si art. 1554 alin. (3)
din Cedul civil,

Ludnd in considerare:

-HCL 98/2022 privind aprobarea concesionarii prin licitatie publica a terenului
intravilan situat in Orasul Covasna, str. Brazilor FN. in vederea construirii unui hotel
de minimuim 3 stele,

-HCL nr. 129/2022 cu privire la indreptarea erorii materiale cuprinse in HCL
nr. 98/2022 privind aprobarea concesiondrii prin licitatie publicd a terenului
intravilan situat in Orasul Covasna, str. Brazilor FN. in vederea construirii unui hotel
de minimum 3 stele,

-procesul verbal al licitatiei publice deschise nr. 17.126/24.11.2022

-Contractul de concesiune nr. 19.351/20.12.2022 al terenului intravilan

situat in Orasul Covasna, str. Brazilor FN, in vederea construirii unui hotel de

minimum 3 stele,
-solicitare prelungirea termenului de edificare prevazut in contractul de

concesiune cu nr. 18.620/25.11.2025,




-notificare de reziliere cu nr. 19.715/17.12.2025,
-proces-verbal de constatare cu nr. 19.960 din data de 23.12.2025.

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (1) st alin. (2) lit. ¢), alin. 6 lit. a). art. 139,
alin. (1), 196 alin. (1) lit. a), art. 327 alin. (1) lit. d) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

Cu votul ,.pentru™ a consilieri, ,,impotriva™ - consilieri,
HOTARASTE:

Arf.l. - (1) Se respinge ca nefondatd/ineficace notificarea de reziliere
unilaterald a Contractului de concesiune nr.19351 /20.12.2022, din culpa
concedentului, formulatd de catre concesionarul S.C. Zabola Estate S.R.L.,
inregistratd la Primaria orasului Covasna sub nr. 19715/17.12.2025 intrucat nu
sunt indeplinite conditiile legale si contractuale pentru rezilierea contractului din

culpa concedentului, U.A.T. oras Covasna.
(2) Se respinge solicitarea concesionarului S.C. Zabola Estate

S.R.L. de prelungire a contractului ce concesiune nr.19351 /20.12.2022, ca fiind
neintemeiatd/ ramasa fara obiect.

Art. 2 - Se aproba rezilierea Contractului de concesiune nr. nr.19351
/20.12.2022, incheiat intre Orasul Covasna, in calitate de concedent, si S.C. Zabola
kEstate S.R.L, in calitate de concesionar, din culpa concesionarului, pentru
neexecutarea obligatiei prevdzutd de art. 8 pct 8.3 din contractual de concesiune
precum si demararea procedurilor pentru radierea mentiunii din carte funciara.

Art. 3 - Rezilierea contractului produce efecte de la data comunicarii
prezentei hotdrari cétre concesionar.

Art. 4 - Concesionarul are obligatia de a elibera si preda bunul concesionat,
liber de orice sarcini, In termen de 30 zile de la data comunicarii prezentei hotaréri,
pe baza de proces-verbal de predare-primire.

Art. 5 - Garanfia de buni executie constituitd de concesionar se face venit la
bugetul local, in conditiile contractului de concesiune.

Art. 6 - Primarul orasului Covasna este imputernicit sa duca la indeplinire
prezenta hotdrare si s& intreprinda toate demersurile legale necesare.

Art. 7 - Prezenta hotéirare se comunica;

« concesionarului;




« compartimentelor de specialitate din cadrul aparatului de specialitate al
primarului,

« Institutie Prefectului judetului Covasna , In vederea exercitarii
controlului de legalitate.

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneaza,
SECRETAR GENERAL

AL ORASULUICOVASNA,
CIUREA MARIA CRINA
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Raport de specialitate
Privind proiectul de hotérdre cu privire la rezilierea contractului de concesiune nr.
19.351720.12.2022, incheiat intre Orasul Covasna si S.C. Zabola Estate S.R.L., din
culpa concesionarului

Proiectul de hotdrare cu titlul de mai sus a fost elaborat in baza:

- Prevedenilor art. 1 alin. (2), art. 327 alin. (1), lit. d), alin. 8 coroborat cu art, 362
din Ordonanta de Urgenti nr. 57/2019 privind Codul Administrativ. cu modificarile

si completarile ullerioare,:
-Prevederilor art. 1270 alin. (1), art. 1548, art. 1549 alin. (1) si alin. (3) si art. 1554

alin. (3) din Codul civil,

Proiectul de hotardre se referd la rezilierea contractului de concesiune
contractului de concesiune nr. 19.351/20.12.2022, al terenului intravilan situat in Orasul
Covasna, strada Brazilor FN, in vederea construirii unui hotel de minimum 3 stele,
incheiat intre Orasul Covasna si S.C. Zabola Estate S.R.L., din culpa concesionarului.

in data de 20.12.2022 s-a incheiat contractul de concesiune cu nr.
19.351/20.12.2025 al terenului intravilan situat in Orasul Covasna, str. Brazilor FN, in
vederea construirli unui hotel de minimum 3 stele si avand in vedere ¢ nu a fost anulat
contractul, tar potrivit art. 1270 alin. (1) din Codul Civil,,.Contractul valabil incheiat are
pufere de lege intre partile contractante™.

Potrivit ‘art. 7 alin. (7) din Contractul de concesiune nr. 19.351/20.12.2022 al
terenulut intravilan situat .in Orasul Covasna. str. Brazilor FN. in vederea construirii
unui hotel de minimum 3 stele ..Concesionarul are obligatia ca in termen de 36 luni de
la dara semnarii contractului sa edifice pe terenul concesionat constructia autorizata
conform certificatului de urbanism si autorizatiei de construire obtinute in acest sens, in
caz contrar, contractual de concesiune se rezilieaza™, coroborat cu art. 8 pct. 8.3 din
contractul de concesiune: Contractul de concesiune inceteaza in urmaioarele situatii:
8.3 in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere
de catre concedent, in situatia in care constructia nu este inceputa- cu plata unei
despagubiri in  sarcina concesionarului, reprezentand contravaloarea lucrarilor
executate in vederea aducerii bunului la starea fizica de la data concesionarii.
Concesionarul este obligat sa restituie concedentului, in deplina proprietate, in mod
gratuit si liber de orice sarcini, bunul imobil concesionar”™.




Potrivit procesului verbal de constatare cu nr. 19.960 din data de 23.12.2025 se
precizeazd ca ,.conform stadiului procedurii de incepere a lucrarilor de construire, la
Jata locului nu se observa lucrari executate cu scopul pregativii sau realizarii unor
constructii” si se mentioneaza ci ,, stadiul proceselor asumate de cdtre concesionar
conform Contratcului de concesiune nr.19.351/20.12.2022, nu s-au intrunit.”

Avénd in vedere art. 362 alin. (1) si alin. (3) din OUG. nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ:, Bunurile proprietate privatd a statului sau a unitatilor administrativ-
teritoriale pot fi date in administrare, concesionate ori inchiriate.”

. Dispozitiile privind darea in administrare, concesionarea, inchirierea si darea in
Jfolosinia gratuitd a bunurilor apartindnd domeniului public al statului sau al
unititilor administrativ-teritoriale se aplicd in mod corespunzitor.”

in acest sens, este de mentionat ¢ potrivit art. 327 alin. (1) lit. d): ., [ncetarea
contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd poate avea loc in urindtoarele
situafii: d)in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin
reziliere de citre concedent, cu plata unei despdgubiri in sarcina concesionarului”

in cazul in care contractul inceteaza potrivit art. 327 alin. 1 lit. d) din OUG 57/2019,
potrivit alin. (8) din aceeasi articol : Radierea din cartea funciard a dreptului de
concesiune In situafia prevazutd la alin. (1) lit. ¢) se efectueazd in baza actului de
denunfare unilaterald sau in baza hotardrii judecdtoresti definitive, in situafia
prevazutd la alin. (1) lit. d) si e¢), in baza declaratiei unilaterale de reziliere a
concedentului sau concesionarului, iar in situatia prevazutd la alin. (1) lit. b) si ), in
baza declarafiei unilaterale de renunfare la concesiune a concesionarului.”

in ceea ce priveste posibilitatea concesionarului de reziliere a contractului se
mentioneazd ca potrivit art. 8 pct.8.4 din Contractul de concesiune nr.
19.351/20.12.2022 susmentionat contractul inceteazd in cazul nerespectarii obligatiilor
contractuale de catre concedent, prin reziliere de catre concesionar.

Potrivit art. 1 alin. (2) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ: . Prezentul cod se completeazda cu Legea nr. 287/2009 privind Codul
cwvil, republicata, cu modificdrile ulterioare, precum si cu alte reglementdri de drept
comun aplicabile in materie.”

in conformitate cu art. 1554 alin, (3) din Codul Civil ., Contractul reziliat inceteazd

doar pentru viitor.”

Avand in vedere cele prezentate, propun spre dezbatere proiectul de hotardre cu privire
la rezilierea contractului de concesiune nr. 19.351/20.12.2022, incheiat intre Orasul

Covasna si S.C. Zabola Estate S.R.L.. din culpa concesionarului.

Inrocmir de: Lécser Rendra-Enikd, consilier juridic

ft
]SV,




Catre: CONSILIUL LOCAL al Orasutui Covasna &@‘

in atentia: Domnului Primar $i a Secretarului General {

PRIMARIA ORALULUI
CCYASNA

s A0
Tf*é;zé:';;;;;f:zz?:::;;;;;.e,?@a

De la: ZABOLA ESTATE SRL (Concesionar)

CUI/RC: RO18491672

Sediu: Zabala, nr 437,Judetul Covasna, cod pstat 527190

Reprezentant legal: Harai Lorant

Data: 24.11.2025

Subiect: Solicitare initiere HCL si aprobare Act aditional - prelungirea termenului de
edificare aprobat de HCL 98/2022 respectiv 129/2022 {art. 8(7)).

Stimate Doamne/Stimati Domni,

Prin prezenta, ZABOLA ESTATE SRL, in calitate de concesionar al terenului de 13.300 mp
(CF 32897, str. Brazilor FN), va solicita initierea procedurii de modificare a contractului

de concesiune prin Act aditional.

Motivele solicitarii (circumstante obiective, independente de concesionar)

Proiectul hotelier a inregistrat intarzieri datorate unor factori care nu tin de conduita
concesionarului:

* Conditiile meteorologice nefavorabile au ingreunat si prelungit realizarea studiilor
topo si geotehnice, esentiale pentru etapa de proiectare;

* Procesul de obtinere a avizelor si autorizatiitor a fost considerabil extins, in specialin
Ceea ce priveste avizul/autorizatia ISU, care a necesitat clarificari si completari
suplimentare solicitate de autoritati;

* Conform art. 6(1) din contract, viabilizarea terenului (apa, canalizare, energie
electrica, gaze) este in sarcina Concedentului; aceste lucrari nu sunt finalizate la limita

amplasamentului;




* Centrul Balneoclimateric municipal, cu care hotelul trebuie s3 fie interconectat si
care reprezintd o componentd esentiald a proiectului, are finalizarea estimata la

sfarsgitul anului 2026.

Aceste imprejuréari au afectat in mod direct posibilitatea respectarii termenului actual de

edificare prevazut la art. 8(7).
Solicitarile noastre

Avand in vedere cele expuse, va rugdm aprobarea:

1. Prelungirii termenului de edificare prevazut la art. 8(7) cu 3 ani (36 de luni);

Solicitarea urméreste exclusiv asigurarea unui cadru realist pentru finalizarea si
functionarea investitiei, in concordanta cu interesutl comunitatii locale si cu investitiile

publice conexe aflate in derulare.

Mentionez faptul ca avem toate avizele necesare obtinerii autorizatiei de construire,
proiectul in faza DTAC si DTOE respectivam depus cererea pt. elibararea autorizatiei de
construire inregistrata sub numaru 18404/19.11.2025.

Va rugdm includerea prezentului demers pe ordinea de zi a proximei sedinte a Consiliului
Local si aprobarea Actului aditional aferent.

Curespect,
ZABOLA ESTATE SRL
Reprezentant legal: Harai Lorant

Semnéaturd




Catre: U.A.T. Orasul Covasna, prin Consiliui local Covasna

A Covasna, str. Piliske nr. 1, 525200, Romania PRIMARIA ORAGULUI

In atentia: Domnuiui primar Gyers Jozsef %5‘3&‘/\0

De {a: Zabola Estate S.R.L. }ﬁ hna A o i
Zabala nr. 437, judet Covasna, Roméania

Ref. (a: Reziliere Contract de concesiune nr. 19.351 din 20.12.2022 C&J‘

Data: 17 decembrie 2025 }L \

Stimate Domnule Primar,

Subscrisa, Zabola Estate S.R.L., cu sediul in Zabaila nr. 437, judet CHvasna, Romania,
inregistrata la Registrul Comertuiui sub nr. J2004000237147, avand! CUI 16491672,
reprezentata legal prin administrator, domnul Harai Lérant

Avand in vedere:

» Contractul de concesiune nr. 19.351 din 20.12.2022 privind terenul intravilan
situat in Orasul Covasna, strada Brazilor FN, in vederea construirii unui hotel de
minimum 3 stele, incheiat de concedent U.A.T. Oras Covasna si concesionar
Zabola Estate S.R.L;

» Ca in Caietul de sarcini intocmit de catre U.A.T. Covasna s-a declarat expres ca
imobilul teren intravilan ce face obiectul concesiunii ,nu este incadrat in
infrastructura sistemului national de apérare”;

Ca la sfarsitul anului 2025, Zabola Estate S.R.L. a fost informati de U.A.T. Oras

Covasna ca nu detine avizul privind incadrarea imobilului teren intravilan ce face
obiectul contractului de concesiune in infrastructura sistemului national de aparare;

v

» Ca obtinerea avizului privind incadrarea imobilului teren intravilan in infrastructura
sistemului national de apdrare reprezintd o obligatia legala a U.A.T. Oras
Covasna potrivit 308 alin. 4 lit. h} din Codul administrativ a carei nerespectare,
potrivit insasi U.A-T. Oras Covasna, conduce la imposibilitatea derularii

contractului.

in temeiul art. 8.4 din Contractul de concesiune nr. 19.351 din data de 20.12.2022 si
art. 1.552 din Codul civil, formulam prezenta:

NOTIFICARE DE REZILIERE

prin care va aducem la cunostinta ca Zabola Estate S.R.L. intelege sa rezilieze
Contractul de concesiune nr. 19.351 din 20.12.2022 in contextul imposibilitatii de
aducere la indeplinire a contractului si, implicit, de realizare a investitiei, rezilierea
urmand sa produca efecte de la data primirii prezentei Notificdri de reziliere.

Cu stima,

Zabola Estate S.R.L.
prin reprezentant legal, domnul Harai Lorant

|
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Cétre Primaria crasului Covasna
PRIMARIA ORASULUI

COVASNA

il B Ho0h
v T )6

Cerere

Subsemnatul Harai Lorant in calitate de administrator at SC Zabola Estate SRL
cu sediut in Comuna Zabala, nr 437, judetut Covasna, cod postal 527190, inregistrat in
registrul comertuli sub nr. J14/237/2004, cod fiscal RO 15491 672, prin prezenta va
comunic ca retrag cererea pentru emiterea autorizatiei de construire inregistratd sub nr.
18404/19.11.2025 Tnpreund cu documentatia aferents acestei cereri.

“Mentionez ca motivul retragerii cererii din data de 19.11.2025 pentru emiterea
autorizatiei de construire este reprezentat de faptul ca, (3 data de [de inclus data (a care
este comunicata notificarea de reziliere], Contractul de concesiune nr. 19.351 din data
de 20.12.2022 a Incetat prin reziliere, nemaisxistand astfel temej pentru emiterea

autorizatiei de construire”

Zabalala 17.12. 2025 Semnatura

SC Zabola Estate SRL prin

Harai lL.orant
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BRIMARIA ORAZULUL
COVASNA
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Proces-verbal de constatare

In data de 23 decembrie 2025, Comisia pentru verificarea indeplinirii clauzelor contractului
de concesiune nr. 19.351/20.12.2022, al terenului intravilan situat .in Orasul Covasna, str.
Brazilor FN, in vederea construirii unui hotel de minimum 3 stele, constituita in baza Dispozitiei
nr. 645 din 22/12/2025, s-a deplasat la imobilul identificat cu numarul cadastral 34630, identic
cu numarul cadastral 32997, situat in intravilanul orasului Covasna, strada Brazilor FN, obiect al
Contractului de concesiune nr. 19.351/20.12.2022, ocazie cu care s-au constatat urmatoarele:

- In urma verificarii bazei de date a primariei orasului Covasna, a rezultat ca solicitantul
SC Zabola Estate SRL, care prin cererea nr. 18.404 din 19.11.2025 a depus o documentatie in
scopul emiterii autorizatiei de construire pentru obiectivul ,,Construire hotel de 4 stele”, asupra
careia a revenit prin adresa ad. 18.404 din 17.12.2025, retragand cererea pentru emiterea
autorizatiei de construire, impreuna cu documentatia aferenta acestei cereri.

- Conform stadiului procedurii de incepere a lucrarilor de construire, la fata locului nu se
observa lucrari executate cu scopul pregatirii sau realizarii unor constructii.

Anexam prezentei fotografii (anexa 1 la prezenta), cu amplasamentul neafectat de lucrari de

construire.

Observam ca stadiul proceselor asumate de catre concesionar, conform Contractului de
concesiune nr. 19.351/20.12.2022, nu s-au intrunit asa cum sunt prevazute in cadrul capitolului
VIII, care stipuleaza la art. 7, alin. (7), urmatoarele: “Concesionarul are obligatia ca in termen de
36 de luni de la data semnarii contractuluj sa edifice pe terenul concesionat constructia autorizata
conform certificatului de urbanism si autorizatiei de construire obtinute in acest sens. in caz

contrar, contractul de concesiune se reziliaza.”

Membrii comisiei: Semnatura

Ambrus Attila - arhitect sef,

Hegyeli Botond — inspector comp. investitii

Varga Monica - inspector administrarea
bunurilor din domeniul public si privat al

unitatil administrativ-teritoriale.

[
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Anexa 1 la Proces-verbal de constatare din data de 23,12.2025
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Carte Funciara Nr. 34630 Covasna

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN iIntravilan
Adresa: Jud. Covasna, UAT Covasna, Loc. Covasna, Str BRAZILOR, Nr. F.N.

Nr. INr. cadastral Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Crt topografic
Al 34630 13.300 Teren neimprejmuit;
| imobil inscris in CF sporadic 32997 teren imprejmuit partial

B. Partea !l. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare |a dreptul de proprietate si alte drepturi reale

15304 [ 21/05/2024

VVVVV ISe infiinteaza cartea funciara a imobiluiu} 34630 ca urmare a finalizarii; Al

- Bl mreglstraru sistematice. Imobilul se gaseste in registrui cadastral al

P \imobilelor sub numarul 2848, |
‘Act Administrativ nr. Ordin nr.39, din 25/02/2002 emis de Prefectura Judetu!w Covasna (Hotararea nr.;

'27/2011 emis de Consitiul tocal al or. Covasna, Hotararea nr.91/1991, Referat nr.6932/1991),
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATECa proprietate privata, dobandit prm Al
ILege, cota actuala 1/1 ) i

1) ORASUL COVASNA

C. Partea Ili. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

15304 7 21/05/2024
.Act Administrativ nr. Contract de concesiune nr.19351, din 20/12/2022 emis de Pr_nmaﬂa Covasn&;

1 ‘intabulare, drept de CONCESIUNEpe o durata de 25 ani, incepand de Al

Ia data de 1 januarie 2023
1) 5C ZABOLA ESTATE SRL,

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederite Legii Nr. 677/2001. FPagina 1 din 3

crdine 3 adress epay.ancpiro Formuiac veraunes 1.




Carte Funciara Nr. 34630 Comuna/Oras/Municipiu: Covasna

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
34630 13.300 imobil inscris in CF sporadic 32997; teren imprejmuit partial

* Suprafata este d

eterminata in pianul de proiectie Stereo 70.
i = CDETAUI LINJARE IMOBIL © . 2
7

23449

26234 “

]

34643

Date referitoare la teren

nr | Categorie fintrs | Suprafata N . )
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune |DA I3.300 123 789/2 -

Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor

segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Lungime
Punct Punct
fnceput X1 sfargit X1y seg::r'u(a;g
1 5%1.926,774: 7. 5G1053.773. 33 961
482.291,661 - 482272236
125010583775 37R82.016,0360 64.824
482.272,236 452.254,196,
552616038 477582038447 53 AR
482.254,196 | 482,246,025 z
TATRES s e 57 502.045 664 7266

482.246,025%

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

482.245,609,
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Carte Funciard Nr. 34630 Comuna/Oras/Municipiu: Covasna

Lungime
Punct Punct

inceput X1y sfarsit A seg(::l:u(anr:g

51 502.045,694 6; 592.045,694 85.383:

482.245,609 | 482,330,902 :

6 eI H45 6641 7, 561.063.608 116,965

| 482.330,962 | 482.413.372

7 SGIGEIB0E T Bl 501962135 4683

| 482.413372 482.408,027 :

81 591.062.13% 9. 591.940,004 7 3E 939

| 482.408,927 I 482,379,364

§1SGT64E 504 107 561.65158 14,855

. 482.379,364, | 482.367,128 f

10 7754617931,58 1177581847821 11,587

| 482.367.128 | 482361878 j

{1 591 .941,837" i3 5019415611 9 EGT

| 482.361,87 . 482.361,288]

12 S81.841361 7130 501028357 5% 359

| 482.361,288 | 4B2.339,638.

15 567628/35% 1477581954405 15 595

482.339.638 | 482.324,035 ;

1477 501824,405 775 581.636,005 T 16959

| 482.324,835 . 482.308.550 ;

o] o ; ;

157 591.920.003: 1i 591.926,774] 18.204

| 482,308,559 | 482.291,661

*# Lungimile segmentelor sunt determinate in pianui de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite fa 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciaré generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. Acesta este vaiabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnaturé olografé, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitati

care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codut de verificare online disponibii in antet. Codul de verificare este valabil

30 de zile calendaristice de la momentul generarii decumentului.

Data si ora generarii,
23/12/2025, 14:29

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobifelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacd este obtinut online prin platforma

http:/fepay.ancpi.ro
Pagina 3 din 3
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CONTRACT CADRU Anexa 4 la HCL 129/2022

CONTRACT DE CONCESIUNE nr. 19 351 / Lo.42 Jars

al terenului intravilan situat in Orasul Covasna, strada Brazilor FN, in
vederea construirii unui hotel de minimum 3 stele

Incheiat la data de 20.12.2022,
la sediul locatorului Primaria Orasului Covasna, str. Piliske, nr. 1

CAPITOLUL I: Partile contractante

Intre:
1. Orasul Covasna, prin Consiliul local Covasna, cu sediul in orasul Covasna, str. Piliske

nr. 1, judetul Covasna, CIF 4404613, reprezentat prin Primar-Gyerd J6zsef si Secretar
general-Enea Vasilica, in calitate de concedent, pe de o parte,

51

2. SC Zabola Estate SRI cu sediul in comuna Zabala, nr. 437, judetul Covasna. inregistrata
la Oficiul National al Registrului Comertului cu nr. J14/237/07.06.2004, cod fiscal
16491672, reprezentati prin administrator Harai Lorant, in calitate de concesionar,

In temeiul:

-Ordonantei de urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, co modificarile si

completarile ulterioare
-Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu

modificarile si completarile ulterioare,
-Hotararii Consiliului Local Covasna nr. 98/2022 privind concesionarea prin licitatie
publica a terenului intravilan situat in Orasul Covasna, strada Brazilor FN, in vederea
construirii unui hotel de minimum 3 stele

-Hotararii Consiliului Local Covasna nr. 129/2022 cu privire la indreptarea erorii materiale
cuprinse in HCL nr. 98/2022 privind aprobarea concesionarii prin licitatie publica a
terenului intravilan situate in Orasul Covasna, strada Brazilor FN, in vederea construirii
unui hotel de minimum 3 stele.

-Procesului verbal al licitatiei publice deschise nr. 17.126/24.11.2022,

au convenit incheierea prezentului contract de inchiriere, cu respectarea urmétoarelor

clauze:

CAPITOLUL 4. OBIECTUL CONTRACTULUIL :

Art. 1
Obiectul contractului de concesiune




consta In concesionarea terenului intravilan in suprafata de 13.300 mp, situat in intravilanul
orasului Covasna, str. Brazilor FN, inscris in CF nr. 32997, nr. cad. 32997 ce face parte din
domeniul privat al unitatii administrativ-teritoriale Oras Covasna, in vederea construirii unui
hotel de minimum 3 stele, cu regim maxim de inaltime: P+2+M, cu restaurant, bar, cu
capacitate de 120 locuri de cazare, plus/minus 10 locuri, suprafata comstruita de
aproximativ 1.800 mp, suprafata maxima construibila fiind 3.325 mp (POT=25%).

Structura constructiilor si materialelor de constructii care se propune a fi folosite:
caramida, piatra cioplita, lemn rotund, acoperis sarpanta din lemn, invelitoare din sticla

ceramic, beton cu culoarea care se incadreaza in mediu tip munte, padure.
Hotelul care se va construi pe terenul concesionat se va interconecta cu cladirea Centrului

Balneoclimateric multifunctional care urmeaza a se construi pe terenul alaturat.

CAPITOLUL iI1. DURATA CONCESIUNI :

Art. 2 (1) Durata concesiunii este de 25 de ani, incepand de Ia data de 1 ianuvarie 2023,
(2) Contractul de concesiune de bunuri proprietate privata poate fi prelungit prin acordul de
vointa al partilor, prin act aditional incheiat in forma scrisa, cu conditia ca durata insumata

a prelungirilor sa nu depaseasca 49 de ani, incepand de la data semnarii lui, dar numai in

baza unui nou raport de evaluare.
(3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate privata se incheie in conformitate cu

legea romana, indiferent de nationalitatea sau de cetatenia concesionarufui, si produce
efecte incepand de la data semnarii lui.

CAPITOLUL 1V. REDEVENTA CONCESIUNII :

Art. 3 (1) Valoarea redeventei terenului intravilan in suprafata de 13.300 mp este de

7.000 euro/am, conform raportului de evaluare si urmare a licitatiei publice.
(2) Valoarea redeventei se plateste in lei la cursul de schimb al BNR din data platii.

CAPITOLUL V. PLATA REDEVENTEI:

Art. 4 (1) Redeventa se plateste anual, panza la data de 31 iulie, pentru anul curent, ia
cursul BNR la data platii, la casieria unitatii administrativ-teritoriale Oras Covasna sau in
contul IBAN ROS1TREZ25721A300530XXXX, deschis la Trezoreria Municipiul Targu

Secuiesc.
(2) Plata cu intarziere a redeventei atrage penalitati in cuantumul si modalitatile prevazuie

de lege. la momentul respectiv.
(3) Intarzierea cu plata redeventei mai mare de 6 (sase) luni fata de data scadenta, atrage

desfiintarea contractului de plin drept, fara alte formalitati din partea concedentului si fara

interventia instantei de judecata.

CAPITOLUL VI. GARANTIA DE BUNA EXECUTIE:

Art. 5
(1) In scopul garantirii indeplinirii intocmai a obligatiei de plati a redeventei, precum

si_a _obligatiei de reparare a oricirui prejudiciu_suferit de concedent prin
neindeplinirea sau fndeplinirea defectuoasi de citre concesionar a obligatiilor




previzute in prezentul contract, concesionarul se obligd si constituie, prin scrisoare

re
de garantic bancari sau prin suma depusa la casieria Primariei orasului Covasna, in
termen de 30 de zile de la data semnirii_contractului de concesiune, cu_titlu_de
garantie (garantie de executare), o sumi fixi reprezentind o coti-parte de 70% din
suma obligatiei de plati citre concedent, stabiliti de acesta si datorati pentru primul
an de exploatare. Din aceasti sumi sunt retinute, daci este cazul, penalititile si alte

sume datorate concedentului de ciitre concesionar. (art. 325, pet. 7, 8 din QUG

57/2019)
(2) Concedentul poate executa garant:a de buni executie, fard nicio formalitate prealabila,

in cazul in care concesionarul nu isi indeplineste obligatiile contractuale.

(3) In cazul executarii garantiei de buni executie, concesionarul are obligatia reconstituirii
acesteia la valoarea initiald, in termen de 15 zile de la data executdrii, sub sanctiunea
rezilierii de plin drept a contractului, fari punere in intarziere, fari alte formalitati

prealabile si fara interventia instantei judecatoresti.

CAPITOLUL VIIL. DREPTURILE SI OBLIGATIILE CONCEDENTULUI ;

Art. 6
(1) Concedentul se obliga sa viabilizeze amplasamentul terenului concesionat pana la limita

acestuia, cu urmatoarele utilitati: apa, canalizare menajera si pluviala, energie electrica si
gaze naturale.

(2) Concedentul are dreptul sa verifice in perioada derularii contractului de concesiune de
bunuri proprietate privata modul in care sunt respectate clauzele acestuia de catre
concesionar.

(3) Verificarea prevazuta la alin. 1) se efectueaza numai cu notificarea prealabila a
concesionarului si in conditiile stabilite in contractul de concesiune de bunuri proprietate

privata.
(4) Concedentu! este obligat sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor

rezultate din contractul de concesiune de bunuri proprietate privata.
(5) Concedentul este obligat sa notifice concesionarului aparitia oricaror imprejurari de

natura sa aduca atingere drepturilor acestuia.
(6) Concedentul nu are dreptul sa modifice in mod unilateral contractul de concesiune de

bunuri proprietate privata, in afara de cazurile prevazute de lege.

(7) Concedentul poate modifica unilateral partea reglementara a contractului de concesiune
de bunuri proprietate privata, cu notificarea prealabila a concesionarului, din motive
exceptionale legate de interesul national sau local, situatie in care concesionarul este
obligat sa continue exploatarea bunului in noile conditii stabilite de concedent, fara a putea
solicita incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata.

(8) In cazul in care modificarea unilaterala a contractului de concesiune de bunuri
proprietate privata ii aduce un prejudiciu, concesionarul are dreptul sa primeasca fara

intarziere o justa despagubire.
(9) In caz de dezacord intre concedent si concesionar cu privire la suma despagubirii,

aceasta va fi stabilita de catre instanta judecatoreasca competenta.
Dezacordul nu exclude indeplinirea obligatiilor contractuale de catre concesionar.

(10) In termen de 3 luni de la data materializarii pe teren a limitelor obiectivuiui de
investitie, de catre concesionar, concedentul are obligatia punerii in valoare, marcarii
si_exploatarii_masei lemnoase ce cade pe amprenta constructiei ce va fi edificata,

respectiv pe amplasamentul cailor de acces catre obiectiv.
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CAPITOLUL VIH.DREPTURILE SI OBLIGATHLE CONCESIONARULUI :

Art. 7 (1) In temeiul contractului de concesiune de bunuri proprietate privata,
concesionarul dobandeste dreptul de a exploata, pe riscul si pe raspunderea sa, bunurile
proprietate privata ce fac obiectul contractului, potrivit obiectivelor stabilite de catre

concedent. ,
(2) Sarespecte normele privitoare la protectia mediului.
(3) Concesionarul isi executa obligatiile potrivit termenilor si conditiflor prevazute in

contractul de concesiune de bunuri proprietate privata si in acord cu prevederile legale
specifice bunului concesionat.

(4) Concesionarul nu va fi obligat sa suporte cresterea sarcinilor legate de executia
obligatiilor sale, in cazul in care aceasta crestere rezulta in urma:

a) unei masuri dispuse de o autoritate publica;

b} unui caz de forta majora sau unui caz fortuit.

(5) Concesionarul este obligat sa respecte conditiile impuse de natura bunurilor proprietate
privata.

(6) In temetul contractului de concesiune de bunuri proprietate privata, concesionarul are
obligatia sa asigure exploatarea eficienta, in regim de continuitate si permanenta, a
bunurilor proprietate privata care fac obiectul concesiunii.

(7) Concesionarul are ebligatia ca in termen de 36 de luni_de la data semnarii
contractului_sa _edifice _pe terenul concesionat constructia autorizata conform
certificatului de urbanism si auterizatiei de construire obtinute in acest sens, in caz

contrar, contractul de concesiune se reziliaza,
(8) Concesionarul este obligat sa plateasca redeventa la valoarea si in modul stabilit in

contractul de concesiune.
(9) In cazul incetarii contractului de concesiune pentru intarzierea cu plata redeventei mai

mare de 6 luni, bunul imobil proprietatea concesionarului, va intra sub incidenta
prevederilor legale privind executarea fiscala, urmata de evaluarea acestuia de catre un
expert autorizat ANEVAR, in vederea valorificarii de catre concedent in conformitate cu
prevederiie legale, pentru recuperarea prejudiciului creat de catre concesionar, cu

respectarea dispozitiilor legale in materie fiscala.
(10) Concesionarul trebuie sa utilizeze terenul doar in scopul pentru care a fost

concesionat.

(11) La incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata, concesionarul
este obligat sa restituie, pe baza de proces-verbal, in deplina proprietate si liber de orice
sarcina, bunul concesionat.

(12} In conditiile incetarii contractului de concesiune de bunuri proprietate privata din alte
cauze decat prin ajungere la termen, forta majora sau caz fortuit, concesionarul este obligat
sa asigure continuitatea exploatarii bunului proprietate privata, in conditiile stipulate in

contract, pana la preluarea acestora de catre concedent.
(13) In cazul in care concesionarul sesizeaza existenta unor cauze sau iminenta producerii

unor evenimente de natura sa conduca la imposibilitatea exploatarii bunului, va notifica de
mdata acest fapt concedentului, in vederea luarii masurilor ce se impun pentru asigurarea
continuitatii exploatarti bunului.

(14) Concesionarul are obligatia ca in termen de maxim o luna de la data incheierii
contractului de concesiune sa materializeze in teren limitele obiectivului de investitie

care urmeaza a fi edificat pe terenu] concesionat.




(15} Concesionarul are obligatia sa notifice concedentul ori de cate ori copacii de pe

teren trebuie taiati de catre concedentul proprietar.
(16) Concesionarul are obligatia inscrierii in cartea funciara a dreptului de concesiune

in termen de cel mult 30 de zile de la primirea, prin proces verbal de predare-primire
2 terenului, obiect al contractului de concesiune,
(17) Este interzisa subconcesionarea.

CAPITOLUL IX. INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE:

Art. 8
Contractul de concesiune inceteaza in urmatoarele situatii:

8.1 la expirarea duratei initiale stabilita in contractul de concesiune, daca partile nu convin,

in scris, prelungirea acestuia in conditiile prevazute de lege
8.2 in cazu! in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de

—

“catfe concedent, in situatia in care constructia nu este inceputa - cu plata unei*despagubiri// -
in sarcina concesionarului, reprezentand contravaloarea lucrarilor executate in vederea/{
aducerii bunului la starea fizica de la data concesionarii. Concesionarul este obligat s&

restituie concedentului, in deplina proprietate, in mod gratuit si liber de orice sarcini, bunul

) /Qge concedent ;
.. 8.3Nin cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere de )};

imobil concesionat.
8.4 in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent, prin reziliere de catre

concesionar ; e e
8.5 la disparitia, dintr-o cauza de forta majora, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei

despagubiri;
CAPITOLUL X. RADIEREA DIN CARTEA FUNCIARA A DREPTULUI DE
CONCESIUNE:

Art. 9
Radierea din cartea funciara a dreptului de concesiune se face astfel :

a) In cazul incetarii contractului in situatia prevazuta la art. 8 pct. 8.1, concesionarul va
putea cumpara imobilul concesionat, la valoarea stabilita printr-un nou raport de evaluare,
intocmit de un evaluator autorizat in conditiile legii, situatie in care se va avea in vedere
pretul terenviui la data cumpararii acestuia, si nicidecum pretul de la data incheierii
prezentului contract

b} In cazul incetarii contractului in situatia prevazuta la art. § pet. 8.2, radierea din cartea
funciara se efectueaza in baza actului de denuntare unilaterala sau in baza hotararii
judecatoresti definitive

¢) In cazul incetarii contractylui in situatiile prevazute la art. 8 pct. 8.3 si pct. 8.4,radierea
din cartea funciara se va face in baza declaratiei unilaterale de reziliere a concedentului sau
concesionarului.

d) In cazul incetarii contractului in situatia prevazuta la art. 8 pct. 8.5, radierea din cartea
funciara se va face in baza declaratiei unilaterale de renuntare la concesiune a

concesionarului.




CAPITOLUL XI. REGIMUL BUNURILOR UTILIZATE DE
CONCESIONAR IN DERULAREA CONCESIUNII

Art. 10
La incetarea din orice cauza a contractului de concesiune, bunurile ce au fost utilizate

de concesionar in derularea contractului, vor fi repartizate dupa cum urmeaza:
a) bunuri de retur - terénul intravilan concesionat reintra in administrarea

concedentului, gratuit si liber de orice sarcini.
b) bunuri proprii — bunurile care au apartinut concesionarului si au fost ntilizate de

acesta pe durata concesiunii, precum si constructiile edificate pe terenul concesionat.

CAPITOLUL XILCLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA
IMPARTIREA RESPONSABILITATILOR DE MEDIU

Art. 11
Responsabilitatea privind obtinerea si detinerea de avize, autorizatii si acorduri de mediu,

conform legislatiei in vigoare, pentru activitatile ce fac obiectul prezentului contract, este in
sarcina concesionarului, incepand cu data semnarii contractului de concesiune.

CAPITOLUL XTH. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art, 12
12.1 Nerespectarea de catre partile contractante a obligatiilor cuprinse in contractul de

concesiune atrage raspunderea contractuala a partii in culpa.
12.2 Forta majora apara de raspundere in conditiile legii.

CAPITOLUL XIV LITIGII

Art13
(1) Pentru solutionarea eventualelor litigii ce pot aparea in timpul derularii contractului de

concesiune, partile contractante pot stipula clauze compromisorii.
(2) Pentru orice litigiu aparut in derularea contractului de concesiune, partile vor incerca

solutionarea amiabila a acestuia.
(3} In caz de neintelegeri, competenta de solutionare a litigiului apartine tribunalului in a

carei raza teritoriala este situat sediul concedentului, potrivit prevederilor Legii nr.

554/2004 a contenciosului administrativ.

CAPITOLUL XV ALTE CLAUZE

Art. 14
14.1 Orice modificare a prezentului contract de concesiune se va face cu acordul ambelor

parti, in scris, prin act aditional, insusit sub semnatura si parafa.
14.2 In situatia in care, la termenul de incetare a concesiunii vor aparea alte reglementari

legale privind concesionarea terenurilor, de comun acord, partile contractante vor putea
negocia si stabili alte conditii decat cele prevazute in prezentul contract.




CAPITOLUL XVI DEFINITII

Art. 15
15.1 Prin forta majora in sensul prezentului contract de concesiune se intelege o

imprejurare externa cu caracter exceptional, fara relatie cu lucrul care a provocat dauna sau

cu insusirile sale naturale, absolut invincibila si absolut imprevizibila.
15.2 Prin caz fortuit se inteleg acele imprejurari care au intervenit si au condus la
producerea prejudiciului si care nu implica vinovatia concesionarului, dar care nu intrunesc

caracteristicile fortei majore.

CAPITOLUL XVH DISPOZITH FINALE

Art. 16
Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in 3 exemplare originale, 2 raman la

concedent si un exemplar pentru concesionar, astazi 20 - \1- L, data semnarii lui, Ja

sediul unitatii administrativ-teritoriale Oras Covasna.

REPREZENTANT LEGAL

CONCEDENT
CONCESIONAR
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