ROMANIA
JUDETUL COVASNA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUICOVASNA

PROCES-VERBAL nr.3/2026

Incheiat astdzi, 6 februarie 2026, orele 13%, cu ocazia SEDINTEI
EXTRAORDINARE a Consiliului Local al orasului Covasna.

Sunt prezenti S consilieri in sala de sedinte, prin mediul online participa
consilierii: dl Jeszenovics Albert, dna Becsek Eva, dl Bodé Tohotom, dl
Deaconu Ion, dna Muntean Felicia Maria, dl Bohatel Mihail — Bogdan, dna
Bodo Eniko si la punctul 1 se logheaza dl Molnar Janos.

Lipsesc consilierii: dna Sasu Izabella, d1 Antal AKos, dl Fiilop Csaba si
dl Martin Marius Stelian.

Participa la sedinta: primarul orasului, dl Gyer6 Jozsef si secretar general,
dna Ciurea Maria — Crina.

Consilierii au fost convocati in SEDINTA EXTRAORDINARA prin
Dispozitia primarului nr. 34/2026, care a fost adusd la cunostinta locuitorilor prin
afisare la sediul propriu si pe site-ul primariei si comunicatd consilierilor prin e-
mail.

DI Primar ureazda bun venit tuturor consilierilor care participa la sedinta

extraordinara a consiliului local din luna februarie.

Se propune alegerea unui presedinte de sedintd pentru luna februarie 2026.

Este propus dl consilier Domahazi Levente - Janos ca presedinte de sedinta
pentru luna februarie.

Se aproba propunerea cu 12 voturi ,,pentru” — unanimitate, dupd care se
adopta

HOTARAREA NR. 11/2026
Cu privire la alegerea presedintelui de sedinta pentru luna februarie

DI presedinte de sedinta prezinta ORDINEA DE ZI a sedintei asa cum a
fost propusa prin Dispozitia Primarului, dupa cum urmeaza:

Pct. 1 - Proiect de hotarare cu privire la aprobarea incheierii unei
tranzactii extrajudiciare intre Orasul Covasna si S.C. Zabola Estate S.R.L.

Se supune la vot ordinea de zi, care se aprobda cu 12 voturi ,,pentru”—
unanimitate.

Se trece la discutarea punctului unic de pe ordinea de zi, Proiect de

hotarare cu privire la aprobarea incheierii unei tranzactii extrajudiciare intre
Orasul Covasna si S.C. Zabola Estate S.R.L.



DI Primar: prin aprobarea acestui proiect de hotarare cumva incercam sa
punem punct unui diferent ivit ca urmare a incheierii si executarii contractului de
inchiriere a terenului, proprietatea orasului Covasna, situat In vecindtatea
amplasamentului centrului balnear in constructie, fiindcad asa cum cunoasteti aici
partile s-au pozitionat pe pozitii adverse vizavi de anumite probleme, anumite
carente in Incheierea si executarea acestui contract.

Merg putin Tnapoi in timp ca sa va explic ce s-a intamplat de fapt, cum am
mai explicat, si de ce se propune aprobarea acestui proiect de hotarare. Deci la
momentul respectiv, undeva in anul 2021, 2022 s-a initiat procedura de
concesionare a acestui teren, avand in vedere faptul cd era in plan construirea
centrului balnear iar conform planului de urbanism zonal aprobat anterior acelui an,
noi am prevazut contruirea centrului balnear pe o suprafata de 2 hectare si era bine
sd dam In concesiune o parte a acestui teren in vederea construirii unui hotel de
minim 3 stele, cu capacitatea de 120 de locuri, si in acest sens s-a initiat procedura
de concesionare a acelui teren.

La momentul respectiv, ceea ce trebuie sa recunoastem, de aici pleaca acea
situatie In care s-ar putea constata vina orasului Covasna, s-a intocmit o
documentatie in vederea concesiondrii, documentatie care intr-adevar a fost lacunara
sub aspectul respectarii prevederilor art. 308, alin. (4) lit. g din Codul Administrativ,
care spune in felul urmator: ,, Inifiativa concesionarii trebuie sa aiba la baza
efectuarea unui studiu de oportunitate care sa cuprinda, in principal, urmatoarele
elemente: ....

g) avizul obligatoriu al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si
Probleme Speciale si al Statului Major General privind incadrarea obiectului
concesiunii in infrastructura sistemului national de aparare, dupa caz;”.

Ulterior s-a incheiat contractul si s-a prevazut in cadrul contractului
obligativitatea pentru concesionar de a ridica si a finaliza constructia unui hotel pana
in data de 31 decembrie 2025. Este adevarat ca initial datoritd unor probleme de
ordin poate personal al concesionarului, uneori si din punct de vedere tehnic, s-a
lungit pana la urma respectarea acestei obligatii, astfel incat concesionarul a ajuns sa
intocmeascd documentatia pentru obtinerea autorizatiei de construire undeva catre a
doua parte a anului 2025. Practic s-a vazut inca de atunci ca aceastd firma nu poate
sd finalizeze constructia pe perioada rdmasa pand la epuizarea termenului
contractual. E1 au intocmit documentul tehnic, au obtinut toate avizele, intr-adevar li
sa intors documentatia de vreo 2-3 ori de catre ISU, nu au obtinut avizul pentru
forma 1nitiald a proiectului, a trebuit sa modifice, intr-un final au obtinut acel aviz si
au depus cererea In vederea emiterii autorizatiei de construire. Aceastd documentatie
fiind calificatd de catre noi la nivelul primei verificéri, si nu numai, potrivita emiterii
autorizatiei de construire. Insa, tot in aceeasi perioadd, au solicitat si prelugirea
termenului contractual, ocazie cu care am constatat noi ca, verificandu-ne conditiile
pentru o eventuald prelungire a acelui termen ca intr-adevar documentatia licitatiei
nu a avut la bazad acest aviz. Dar desigur aceasta prevedere viza perioada de
dinaintea incheierii contractului si nu viza executarea contractului, motiv pentru care
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in momentul in care aceasta societatea a aflat de existenta acestei probleme, ei
vazand cumva ca nu reusesc sd termine, sa finalizeze hotelul la termenul
contractual, au considerat de cuviinta sd depund o adresd prin care ei au reziliat
unilateral acest contract de concesiune, invocand culpa noastrd, respectiv acea
lacund de documentatie. Astfel au preintdmpinat cumva rezilierea de partea noastra
pentru nerespectarea termenului.

Noi la randul nostru am aprobat o hotarare de consiliu local prin care am
respins acea adresa si rezilierea unilaterald din partea lor fiindca noi am considerat
ca in executarea contractului orasul Covasna nu a avut nici o culpd, iar o eventualad
hiba de discutie a legalitatii documentatiei excede stadiul de executare a contractului
sau perioada de executare a contractului, adica vizeaza altd etapa precontractuala.
Noi atunci am considerat ca daca verificam termenul contractual, in acele termene,
cel de culpa este doar la ei, adica aceasta firma care nu a finalizat lucrarea.

Desigur s-a mai pus in discutie daca noi am finalizat la randul nostru toate
utilitatile, noi am considerat ca da, doar la nivelul organizdrii de santier nu si la
nivelul asigurdrii conditiilor de functionare a hotelului, context in care astazi
spunem ci ambele parti aveau dreptatea lor. In acest context s-a pus intrebarea ce se
va Intdmpla ulterior. Exista doua rezilieri, doud pozitii adverse vizavi de ce s-a
intamplat, invocare a doua vinovatii, reciproce practic, si a rdmas in aer ce se
intampla de aici inainte. Cine de la cine eventual poate sa ceara prejudicii, pagube,
actiuni in instantd si asa mai departe. Desigur ca nu este in interesul orasului
Covasna sd ne angajam in niste litigii in care sa spunem noi suntem parati pentru
repararea unei eventuale prejudicii pentru carentele documentatiei licitatiei care ar
putea sa inducd nulitatea absolutd a intregii proceduri, cum de altfel si ei, daca
scoatem din ecuatie aceastd carentd ar putea sa fie pusi la zid pentru faptul ca nu au
finalizat constructia pana la termenul contractual.

Tocmai ca sd nu existe aceastd posibilitate de a continua aceste litigii
diferende inclusiv la nivelul unui contencios administrativ, am avut aceste discutii
cu reprezentantul firmei in care i-am intrebat ce vreti sa faceti voi in continuare, care
este ideea voastra, ei ne-au intrebat care este pozitia noastrd, eu am exprimat acea
pozitie neschimbatd aprobatd prin hotararea consiliului local ca din punctul nostru
de vedere sanctiunea pentru ei este acea insusire a acelei garantii care a fost platita
de catre ei in momentul in care s-a incheiat contractul, ei ne-au pus in vedere carenta
aceasta a documentatiei de atribuire, motiv pentru care ei nu se considera vinovati si
cumva am ajuns la ideea In care daca incheiem o tranzactie in care noi consemnam
ca dincolo de acea incasare a garantiei, din punctul nostru de vedere, fiind constienti
de problema noastra, de lacuna documentatiei, nu dorim sa mai invocam alte
interdictii, alte efecte negative vizand situatia lor intr-o urmdtoare procedurd a
licitatiei daca ajungem acolo. Am zis cd din perspectiva noastrd nu ar exista
asemenea interdictii, pe de alta parte si ei ar renunta de a invoca anumite prejudicii
care le-au fost cauzate de catre orasul Covasna ca urmare a intocmirii documentatiei
in mod vicios. Motiv pentru care s-a redactat un draft al unei tranzactii in care
tocmai aceste lucruri sunt consemnate si eu consider ca astfel securizam pozitia
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orasului Covasna si evitdm cumva implicarea orasului Covasna in niste litigii n care
ar avea sub aspectul acestor carente la intocmirea documentatiei anumite efecte
nefaste inclusiv asupra bugetului orasului. Consider ca propunerea este si legala si
oportuna, practic este vorba de o tranzactie in care noi preintimpindm angajarea
partilor in niste litigii ulterioare si inchidem cumva aceasta situatie nepldcuta in care
este implicat si orasul si aceastd firmd. Ceea ce este clar si de netagaduit ca acea
documentatie, a noastra, are hibele ei, chiar imi pare rau ca este asa, pe de alta parte
nici ei nu puteau executa lucrarea in termenul contractual. Desigur se pune
intrebarea ce se Intampla daca ei construiau si ulterior s-ar fi aflat cd de fapt
documentatia licitatiei este viciata.

Tocmai ca sda nu ajungem acolo, s-a propus rezilierea contractului si
incheierea acestei tranzactii, urmand ca ulterior sa lansdm o noud procedurd, sa
regandim conditiile concesiunii si pand la urma solicitarea lor a fost acea de a fi si ei
lasati sa participe la o noud licitatie in conditiile in care este permis acest acces
pentru orice alt operator.

Comisia juridica si pentru administratie publica locald, apararea ordinii
publice, respectarea drepturilor si libertatilor cetatenilor, pentru culte religioase
— AVIZ FAVORABIL
Comisia pentru programe de dezvoltare economica — sociala, buget, finante,
administrarea domeniului public si privat al orasului, servicii publice si comert
— AVIZ FAVORABIL
Doamna Secretar General - AVIZ FAVORABIL
Discutii: DI Primar: din punctul nostru de vedere in acest context urmeaza
sd reluam procedura, sa regandim putin conditiille de concesiune fiindcd ne-am
confruntat cu anumite probleme in vederea viabilizarii terenului si inclusiv din
perspectiva eventualelor modificari ale PUZ-ului prin care noi am reglementat
conditiile de construire Tn zona, raportat de ex. la capacitatea maxima a hotelului sau
interconectarea acelui hotel cu Wellness-ul fiindca aici sunt multe probleme juridice
in discutie. Sa imbunatatim cumva conditiile astfel incat ele sa fie si respectabile.
Nefiind alte discutii se supune la vot proiectul de hotarare, pe articole si pe
ansamblu, care este aprobat cu 13 voturi ,,pentru”, dupa care se adopta

HOTARAREA NR. 12/2026
cu privire la aprobarea incheierii unei tranzactii extrajudiciare intre Orasul Covasna
si S.C. Zabola Estate S.R.L.
Nefiind alte discutii domnul Presedinte de sedinta multumeste pentru
prezenta si inchide sedinta la orele 13.30.

PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL
DOMAHAZI LEVENTE - JANOS AL ORASULUI COVASNA,
CIUREA MARIA - CRINA



