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ROMANIA Dosar nr. : 458/119/2024*
TRIBUNALUL COVASNA Emisi la 19 august 2025

SECTIA CIVILA
SEDIUL: Str. Kriza Janos nr. 2
Sfantu Gheorghe, jud. Covasna

Citre
Monitorul Oficial al Judetului Covasna

municipiul Sfantu Gheorghe, Piata Libertitii, nr.4, judetul Covasna

Avand in vedere dispozitiile art. 23 din Legea nr. 554/2004 a contenciosului
administrativ, cu modificirile si completdrile ulterioare, vd transmitem, spre publicare in
Monitorul Oficial al Judetului Covasna, copia sentintei civile nr. 1005 din data de 10 decembric
2024, ramasa definitiva prin decizia civila nr. 213/R/2025 a Curtii de Apel Brasov.

Mentiondm ca aceastd operatiune este scutiti de plata taxelor de publicare.

In anexa transmitem copia deciziei civile nr. 213/R/30 aprilic 2025 a Curtii de Apel

Brasov.

PRESEDINTE ] GREFIER
F LUC\US MARIUS IOAN ~JZSAK ERIKA MAGDOLNA

Bock
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ROMANIA

TRIBUNALUL COVASNA Dosar nr. 458/119/2024
SECTIA CIVILA | A

Completul de fond specializat in solufionarea cauzelor
in materia contencios administrativ si fiscal

SENTINTA CIVILA NR. 1005
Sedinfa publica din data de 10 decembrie 2024
Instanta constituiti din:
PRESEDINTE: BEREKMERI ERDELY BEATA
GREFIER: IZSAK ERIKA MAGDOLNA

Pe rol fiind judecarea acfiunii in contencios administrativ formulats de reclamantu)
Prefectul judetului Covasna in contradictoriu cu parétii Consiliul Local al municipiului $faniy
Gheorghe, Huszti Pal, Deak Zsuzsanna, Vass Erzsebet, Turturici Felix Dorin, Tulit Frika si Pint
Agnes, avind ca obiect actiune prefect — tutels administrativi.

La apelul nominal facut in sedinta publici se prezintd pentru reclamant, consilierul juridic
Goicea Gabriela-Elena, consilierul juridic Galiger Jozsef Attila, pentru paratul Consiliul Loca) al
municipiului Sfantu Gheorghe, pératele Vass Erzsebet, Pinti Agnes si Tulit Frika, asistati de
reprezentantul conventional, avocat Honcz Laszlo Daniel, care se prezintd i pentru paratii
Huszti Pal, Deak Zsuzsanna si Turturici Felix Dorin, lipsa.

Procedura de citare este legal indeplinita.

S-a facut referatul cauzei de citre grefierul de sedin{d prin care s-au evideniat par(ile.
obiectul litigiului, stadiul procesual si modul de indeplinire a procedurii de citare.

fn acord cu dispozitiile art. 131 Cod proceduri civila, instanfa verificandu-si din oficiu
competenta, avand in vedere obiectul cererii deduse Jjudecdtii, constatd ca Tribunalul Covasna
are competentd generald, materiald si teritoriala de solutionare a cauzei de fatd. raportat la
dispozitiile art. 1, 10 alin 3 din Legea nr. 554/2004.

Avocatul Honcz Laszlo Daniel, depune la dosar Imputernicire avocaiald si intAmpinare.

Instanta inmaneaza cate un exemplar din intampinare reprezentaniilor parfilor adverse, 5§
pentru studiu lasé cauza la sfarsitul sedingei de judecata.

La reluarea cauzei, la apelul nominal ficut in sedinfa publicd se prezintd pentru
reclamant, consilierul juridic Goicea Gabriela-Elena, consilierul juridic Galiger Jozsel Attila,
pentru paratul Consiliul Local al municipiului Sfantu Gheorghe, pératele Vass Erzsebet, Pinti
Agnes si Tulit Erika, asistafi de reprezentantul conventional, avocat Honcz .aszlo Daniel, care
se prezinta si pentru parafii Huszti Pal, Deak Zsuzsanna st Turturica Felix Dorin, lipsa.

Instanta acorda cuvéntul in probatiune.

Reprezentantul pératilor persoane fizice, soliciti incuviingarea probei cu inscrisuri. De
asemenea, solicitd depunerea de citre paratrul Consiliul local a protocolului de predare-primire 4
blocurilor de locuinte incheiat cu A.N.L., critieriile pe baza cdrora partii persoane fizice din
prezenta cauzd au primit repartitiile inifiale, criteriile avizate de Ministerul Dezvolianii,
Lucrarilor Publice si al Locuintelor impreuna cu avizul respectiv si H.C.L. nr.116/05.07.2027.

Aratd cd momentul incheierii protocolului este momentul la care sc raporteazd
indeplinirea de citre persoanele fizice a criteriilor pentru atribuire.

Reprezentanta reclamantului soliciti a se observa faptul cd ne aflam in faza de rejudecare.
parafii persoane fizice au fost citati din oficiu, in contradictoriu cu anularea hotirarii de consiliu.
Deci nu anularea contractelor de inchiriere, iar probele solicitate de reprezentantul persoanclor
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fizice sunt utile in situatia in care s-ar cere anularea contractelor de Inchiriere, dar reclamantul nu
a cerut acest |

Repte
reprezenyantu
intr-adevir dejjl
efect pe aeeste-Lor
solicitat a {?&ﬁgﬁsm@}g‘v@ﬁ ¢ contracte de inchiriere, atunci o si revenim la situatia anterioard din
anul 2007 canda—+ost anulat HCL 226/2006 si de asemenea, nu au fost anulate contractele de
inchiriere, care au intrat n circuitul civil, au produs efecte juridice gi stdm cu niste contracte in
vigoare insd, de sub carora a fost trasd pur si simplu temeiul legal, adica actul administrativ.

In anul 2006 au fost incheiate aceste contracte, cu avizul ministerului, insa, intr-adevar
ciind s-a emis aceastd hotarare a consiliului local pe prezumtia legalitdtii unui act administrativ,
s-au incheiat aceste coniracte. Ulterior, a fost atacat aceasti HCL de catre Prefectul judetului
(ovasna, avizul a venit ulterior cei drept.

Considerd ci reprezentantul persoanelor fizice, incearcd s expund cd de fapt motivele
anularii HCL-ului in anul 2007, de fapt a fost lipsa criteriilor aprobate de catre minister, i
incearcit si arate cd prin HCL 115/2007 au fost aprobate exact aceleasi criterii care au fost
anulate de citre Prefectura judefului Covasna.

Avénd cuvantul in replic, reprezentanta reclamantului aratid ca contractele au fost
incheiate in anul 2008 nu in anul 2006.

Reprezentantul parailor, persoane fizice, aratd ci chestiunea acestor contracte incheiate
in anul 2008, aga cum se poate observa au in textul lor, faptul ci ele sunt in baza contractului
incheiat in anul 2007.

Contractele s-au incheiat de catre Gospodaria Comunald SA prin concesionarea acestui
serviciu. Reincheierea contractelor in 2008, asa cum s-a ardtat si prin intAmpinare, a fost o
formalitate nenecesard, practic prin preluarea activitatii si atribuirea acesteia cétre biroul locativ
acele contracte puteau sa combine pur si simplu fara reformalizarea lor.

Prin intAmpinare persoanele fizice au aratat cd aceasta HCL 499/2023, trebuie interpretata
in sensul cit prin aceasta se aprobd, cu Intdrziere, acea lipsd de prioritati care au fost valabile la
mvelul anului 2007.

Chiar daci aprobarea vine dupd un timp foarte indelungat, ea nu contravine legii pentru
et momentul la care criteriile trebuiau a fi indeplinite de citre paratii persoane fizice este
momentul preluirii de citre unitatea administrativ teritoriald a administrarii blocului de locuinte
prin protocol incheiat cu Agentia Nationald de Locuinie, asa cum reiese din prevederile HG
961/2001 coroborat cu prevederile Legii nr.152/1998. Dupé cum se poate observa legea leaga
dreptul de inchiriere de momentul la care tinerii ,,pot primii repartitie” si clarificd prin norme
sintagma ,.pot primi”, ardtand ca este vorba de momentul la care blocul este preluat prin protocol
de catre unitatea administrativ teritoriala.

Din acest punct de vedere nu este nicio diferentd fata de situatia in care prezenta HCL
nr.499/2023 s-ar fi adoptat in luna iulie 2007 sau de adopta in prezent.

HCL nr.499/2023 privind consolidarea nu poate fi consideratd nici retroactiva, intrucat
art.2 al acesteia prevede continuarea locatiunii pe viitor.

Ca urmare HCL nr.499/2023 este legald si temeinicd si vine sd rezolve o situatie absurdd
si injustd, care este de naturd a bulversa vietile a 6 familii. Ea trebuie interpretatd in sensul
aprobirii ordinii de prioritate la inchiriere conform situatiei sociale a parafilor persoane fizice
existente in anul 2006.

Reprezentanta reclamantului arata cd se tinde schimbarea obiectului cauzei, obiectul
actului administrativ este unul, iar reprezentantul persoanelor fizice sustine ci trebuie interpretat
astfel. Reclamantul nu a cerut si nu va cere anularea contractelor.

in urma deliberarii, instanta respinge cererea in probafiune privind depunerea de catre
paratul Consiliul local a protocolului de predare-primire a blocurilor de locuinte incheiat cu
AN.L.. critieriile pe baza cdrora para{ii persoane fizice din prezenta cauzi au primit repartitiile
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inifiale, criteriile avizate de Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si al Locuin
cu avizul respectiv si H.C.L. nr.1 16/05.07.2027, ca nefiind utild solutiondrii cauzef. ,

in temeiul dispozitiilor art. 258 Cod procedurd civila raportat la art. 292 Cod ¥
civild, instanfa Tncuviinteaza pértilor litigante, proba cu inscrisurile depuse de ac %\g@(}/ﬁrﬂ Isar,
apreciind proba pertinents, concludenta si utila solutionarii pricinii. IS

Reprezentantul pérdtilor, persoane fizice, avocatul Honez Laszlo Daniel, depune la dosar
dovada cheltuielilor de judecati.

Intrebati fiind, reprezentantii partilor aratd ¢ nu au alte cereri de formulat.

Nemaifiind cereri de formulat si nici alte incidente de solutionat, instanta declari
terminatd cercetarea judecatoreascd, deschide dezbaterile si acorda cuvantul pe fond.

Reprezentantul reclamantului solicita admiterea actiunii pentru argumentele invocate si in
fata primei instante.

Aratd cd hotdrérea este lipsitd de temei juridic, nu-si giseste reglementarca in texiu!
prevederilor normelor in baza cdreia a fost aprobati. In materia inchirierii. notiunea de
consolidare a unui drept nu-si giiseste justificarea, HCL nr. 499/2023 fiind nelegald, consolidarca
unui drept este strict reglementatd de Codul civil si nu-gi regdseste in cadrul contractului de
inchiriere. Cu atit mai mult, din cele 40 de contracte care au fost initial, unele locuinte au fos
vandute.

Reprezentantul paratului Consiliul Local al municipiului Sfantu Gheorghe, referitor la
omisiunea solicitarii anuldrii contractelor de inchiriere in prezenta cauzd se invedercaza ci
reclamantul nici cu ocazia inifierii prezentei cauze nu soliciti constatarca nulitagii/anularii actelor
subsecvente, ale contractelor de inchiriere cu stabilirea situafiei anterioare desi cu aceasti ocazic
intr-un mod indubitabil are cunostinta de existenta acestora. In conformitate cu di spozitiile legale
in formele aplicabile la data formularii actiunii, aceastd obligatie imperativa i se incumba si cade
in sarcina reclamantului, calitatea procesuala activa apartine exclusiv Institufiei Prefectului in
prezenta situatie. Exemplificativ aici prevederile art. 11 din Legea nr. 152 / 1998 - republicata.
dispozitii clare si explicite fird si lase loc de interpretiri.

Solicitd respingerea cererii reclamantului ca neintemeiats, mentinerea Hotararea
Consiliului Local al municipiului Sfantu Gheorghe nr. 499 / 2023 impreuna cu anexele si actele
subsecvente ca fiind legale, considerand ci hotiirarea este legala, avand in vedere buni credingi a
chiriagilor celor 6 chiriasi a familiilor, avind in vedere intenfia prin care s-a emis aceast
hotérére a Consiliului Local i tindnd cont de faptul ci actele subsecvente nu au fost anulate, au
rdmas in vigoare $i au continuat si produci efecte juridice. Prin acest act a Consiliului Local se
afirma dreptul de a locui mai departe. Solicita respingerea cererii, fard cheltuieli de judecati.

Reprezentantul pératilor, persoane fizice, avocatul Honcz Laszlo Dabiel, solicita
respingerea cererii de chemare in judecats, cu cheltuieli de judecatd potrivit dovezilor depuse Ia
dosar.

In sustinerea cererii arati ca in realitate contractele de inchiriere dateazi din anul 2006 si
2007 anterior anularii HCL nr.226/2007 si au fost incheiate cu SC Gospodaria Comunali SA.
Dupa opinia pératilor reincheierea acestor contracte in anul 2008 nu a fost necesard, nefiind
modificat cu nimic dreptul locativ deja dobandit de citre paréti.

Precizeazd ci anularea HCL nr.226/2007 a avut la bazi doar un motiv de ordin formal,
ulterior a fost obtinut avizul Ministerului Transporturilor, Constructiilor si Turismului, deveni
MDLP si astfel s-a adoptat HCL nr.116/2007 privind criteriile pentru stabilirea ordinii de
prioritate in solutionarea cererilor de locuintd si repartizarea locuintelor pentru tineri, destinate
inchirierii in municipiul Sfantu Gheorghe.

Mai aratd ci anularea HCL nr.226/2007 a fost de ordin formal, situafia a fost remediati,
criteriile nu s-au schimbat.

Totodatd, aratd ci nu s-a schimbat cu nimic situatia, pardtii sunt cei care au indeplinit
criteriile la acel moment, obtinand punctajele cele mai mari astfel considers ci solufia este
aprobarea printr-o noud hotirare de consiliu local a aceluiasi tabel nominal din anul 2006,
sustindnd ¢ acest lucru s-a si intdmplat prin acest HCL nr.499/2023.

)
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{4 constatd ¢4 au fost lAmurite toate Imprejurdrile de fapt $i temeiurile de drept ale
ife pentru deliberare gi pronuntare.
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TRIBUNALUL

Prin cererea de chemare in judecatd inregistrati la Tribunalul Covasna sub nr.
458/119/2024  din data de 25.03.2024, reclamantul Prefectul judetului Covasna a solicitat in
contradictoriu cu paratul Consiliul local al Municipiului Sfantu Gheorghe ca prin hotarérea ce
se va pronunja si se dispundi anularea Hotdrarii Consiliului local al Municipiului Sfantu
(heorghe cu nr. 499/27.12.2023 privind reglementarea situatiei juridice a unor contracte de
inchiriere a locuintelor construite din fondurile Agentiei Nationale pentru Locuinte in municipiul
Stantu Gheorghe, inregistratd la sub nr. 542/11.01.2024.

Prin Sentinta civild nr.522/28.06.2024 Tribunalul Covasna a admis actiunea si a dispus
anularea HCL nr. 499 din 27 decembrie 2023 privind reglementarea situafiei juridic a unor
contracte de inchiriere a locuintelor construite din fondurile Agentiei Nationale pentru Locuinte
in Municipiul Sfantu Gheorghe, emisd de parat.

Impotriva acestei soluii a declarat recurs Prefectul Judetului Covasna solicitand
admiterea recursului si in rejudecare sa se mentind HCL nr. 499 din 27 decembrie 2023.

Prin Decizia nr.633/R/2024 Curtea de apel Brasov a admis cererea de recurs si apreciind
ci instanta de fond nu a ldmurit cadrul procesual in cauza, nepunind in discutie, asa cum era
obligati, necesitatea introducerii in cauzi a titularilor contractelor de inchiriere gi drept urmare a
dispus trimiterea cauzei spre rejudecare aceleiasi instante de fond.

Dosarul a fost inregistrat la Tribunalul Covasna sub nr.458/119/2024* in data de
[4.11.2024, fiind citati in calitate de intimati cei sase titulari ai contractelor de inchiriere ce
formeazi obiectul hotérérii de consiliu local atacat.

In rejudecare se retine ci in motivarea actiunii reclamantul a aratat ca prin art. 1 din
Hotararea nr. 499/2023 s-a aprobat consolidarea dreptului de inchiriere a chiriasilor cupringi in
anexa la hotdrare.

Prin art. 2 se aprobd prelungirea termenului de inchiriere pentru contractele de inchiriere
in cazul chiriasilor menfionati in anexa, pand la 31.12.2027.

Din documentatia aferentd hotararii rezultd urmétoarele:

- Prin Hotirarea Consiliului local al municipiului Sfintu Gheorghe nr.
226/13.12.2006 privind aprobarea tabelului nominal cuprinzand prioritéile in vederea atribuirii
apartamentelor disponibile construite din fondul Agentiei Nationale pentru Locuinte, inregistrata
sub nr. 18458/28. 12.2006 s-a aprobat tabelul nominal de prioritate reactualizat, in vederea
repartizarii locuinfelor cu chirie construite din fondul Agentiei Nationale pentru Locuinte, pe
anul 2006.

- Prefectul Judetului Covasna a solicitat instangei de contencios administrativ
arrularea hotirarii nr. 226/2006 , pe motiv ca au fost incélcate prevederile art. 14, alin. 2 si 4 din
G nr. 962/2001 privind aprobarea Normelor metodologice pentru punerea in aplicare a
prevederilor Legii nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinge (forma in
vigoare la data de 05.03.2007 n.n.).

“ - ‘Iribunalul Covasna, prin Sentinta civild nr. 599/10.05.2007, pronuntata in dosarul
e, 447/119/2007 a anulat Hotardrea nr. 226/2006. Solugia instantei a ramas definitiva prin
nepromovarea ciii de atac.

- Din cuprinsul referatului de aprobare nr. 71671/22.12.2023 si Raportului de
specialitate fara numdr care a stat la baza adoptarii HCL nr. 499/2023 rezultd urmétoarele:

A . Pani la sesizarea instantei prin care s-a solicitat anularea Hotararii nr. 226/2006 au
{05t incheiate un numir de 40 de contracte de inchiriere care nu au fost anulate de instantele de
judecata; dintre acestea mai sunt 7 (in anexa la HCL sunt 6).
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- Contractele de inchiriere au fost incheiate si urmirite "la vremea r Espediig
Gospodarie Comunala SA in virtutea Contractului de concesiune nr 1/1998, iar "d 1pd a ("4 1
HCL nr, 223/2007 privind modificarea Contractului de concesiune nr. 1/1998 \nchei’s
Consiliul local Sf. Gheorghe si Gospodirie Comunali SA, administrarea fonduluy ‘%ﬁzzy,i;y
trecut in gestiunea directd a municipiului Sfantu Gheorghe, prin Biroul Locativ si Admmalstire
Cimitirului Comun din cadrul Primdriei care nu avea cunostin{d de anularca hotirrii care a stat
la baza inchirierii locuintelor.

- Singura cale de reziliere sau rezolutiune a contractelor rimane instanta de judecata
(), 1ar calitatea procesuald activi o detine numai institutia prefectului, conform art. 11 din
Legea nr, 152/1998 privind infiinfarea Agentiei Nationale pentru Locuinte.

Reclamantul deduce urmitoarele concluzii din cuprinsul celor extrase din motivele care
au stat la baza adoptarii HCL nr. 499/2023, coroborate cu datele din confinutul  actului
administrativ specificat:

- Cele 6 contracte din anexa (a HCL nr. 499/2023) au ca dati anexati numarului de
contract anul 2008, deci nu puteau fi incheiate pani la sesizarea instantei prin care s-a solicitat
anularea Hotarérii nr. 226/2006 (28.12.2006, data comunicirii HCL nr. 226/2006 citre institufia
noastrd - 09.03.2007, data Inregistrarii cererii de chemare in judecata a prefectului la Tribunalul
Covasna) si nici pand la rimanerea definitivi a Sentintei civile nr. 599/10.05.2007 care a fosi
comunicatd si inregistrata la institutia prefectului sub nr. 11169/12.07.2007 (se poate aprecia ca
datd aproximativd de comunicare si citre Consiliul local Sfantu Gheorghe una apropiaid de data
comunicirii catre institutie).

- Tmprejurarea cd un compartiment functional din cadrul Primariei Municipiului
Sfantu Gheorghe nu a cunoscut faptul ¢ un act administrativ a fost anulat, continudnd si incheic
contracte de inchiriere in baza acestuia, nu poate constitui un argument in motivarea oportunitiiii
adoptérii HCL nr. 499/2023, deoarece oportunitatea adoptérii unui act administrativ nu poate fi
justificatd pe o culpd a unei structuri a primériei.

in drept, se aratdi cid notiunea juridici de consolidare a unui drept 11 gaseste
reglementarea in cuprinsul prevederilor art. 698, pet. b, art. 476, pet. ¢, art. 770, pet. a din Codul
civil aprobat prin Legea nr. 237/2009, cu modificarile ulterioare, doar cu privire la incetarcs
dreptului de superficie, uzufruct, servituti.

Prin raportare la prevederile art. 17 din Codul civil eroarea comuni st invincibild nu se
prezuma”, iar "cand cineva, impirtagind o credingi comund si invincibili, a considerat ¢ o
persoana are un anumit drept sau o anumiti calitate juridica, instanta judecétoreasci, finand
seama de imprejurdri, va putea hotiri ca actul incheiat in aceastd stare va produce, fata de cel
aflat in eroare, aceleasi efecte ca si cand ar fi valabil, afard de cazul in care desfiintarea lui nu i-
ar cauza niciun prejudiciu.”

Fata de cele expuse mai sus, in materia inchirierii, notiunea de consolidare a unul drept
nu-gi géseste justificarea, HCL nr. 499/2023 fiind nelegald.

Se mai aratd cd nu poate fi primit argumentul ci institutia prefectului detine calitate
procesuald activd pentru a solicita anularea contractelor de inchiriere in discutie, in conditiile in
care timp de circa 16 ani nu a avut cunostinta de existenta acestora.

Prin adresa nr. ad. 542/15.02.2024 transmisi Consiliului local al Municipiulu Sfantu
Gheorghe s-a solicitat intrarea in legalitate, in prima sedintd a Consiliului local, dar nu mai tarziu
de 30 de zile de la primirea adresei mentionate, reclamantul nu a primit raspuns.

Cererea se intemeiaza in drept pe art. 123, alin. 5 din Constitutia Roménici, art. 255, alin.
1 $i 2 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, art. 3, alin. 1 si 3 din Legea nr. 55-
1/2004 a contenciosului administrativ.

in probatiune solicitd proba cu inscrisuri, depunand la dosar Sentinfa civila nr. 599 din
2007 a Tribunalului Covasna, Hotarirea Consiliului local al municipiului Sfintu Gheorghe nr.
226/2006 privind aprobarea reactualizirii tabelului nominal cuprinzand prioritatile in vederes
atribuirii apartamentelor construite din fondul Agentiei Nationale pentru Locuin{e, adresa ar. ad.
542/15.02.2024, Hotdrarea Consiliului local al Municipiului  Sfantu Gheorghe cu nr,
499/27.12.2023 privind reglementarea situafiei juridice a unor contracte de inchiriere a
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fel equstruite din fondurile Agentiei Nationale pentru Locuinte in municipiul Stantu
GAcorehe-tu utnatoarele anexe:
tabel-anexd la HCL nr. 499/2024
il ref?rat de aprobare nr. 71671/22.12.2023
NG - g daport de specialitate fara numar
"‘c'/g"ﬁf,ﬁ‘\jf@ﬁroiect de hotérare nr. 71674/22,12.2023

T referat nr. 71573/27.12.2023

referat nr. 71874/27.12.2023

Paratul Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe prin intdmpinarea formulatd in
cauzi a solicitat respingerea cererii reclamantului ca neintemeiatd, mentinerea Hotérarea
Consiliului Local al municipiului Sfintu Gheorghe nr. 499 / 2023 impreuna cu anexele si actele
subsecvente ca fiind legale si obligarea reclamantului la plata cheltuielilor de judecata (daca va
fi cazul) ce se va efectua in cadrul prezentei cauze.

in motivarea apararii se aratd ci la data de 13.12.2006 in baza Hotararii Consiliului Local
al Municipiului Sfantu Gheorghe nr. 226/2006 a fost aprobat tabelul nominal de prioritate
reactualizat in vederca repartizarii locuingelor cu chirie construite din fondul Agentiei Nafionale
pentru Locuinte (ANL), pe anul 2006 conform Anexei nr. 1 ce a constituit parte integrantd a
hotararii.

La data de 10.05.2007 prin Sentinta civild nr. 599/2007 Tribunalul Covasna admite
aciiunea formulati de Prefectul judetului Covasna i anuleaza Hotarérea nr. 226 / 2006 fara sa
anuleze actele subsecvente intrate in circuitul civil, si anume contractele de inchiriere incheiate
in baza hotararii atacate, anularea acestora nefiind solicitatd de reclamant prin acfiunea
formulata.

Conform Hotdrarii Consiliului Local nr. 228/2007 privind modificarea Contractului de
concesiune nr. 1/1998 incheiat intre Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe si SC
Gospodarie Comunald SA, a fost trecut in gestiunea directd a Municipiului Sfantu Gheorghe prin
3iroul Locativ §i administrarea Cimitirului Comun activitétile edilitar-gospodaresti a serviciului
de administrarea, inchirierea, intretinerea, repararea si reabilitarea fondului locativ, inclusiv
tocuiniele construite din fondul Agentiei Nationale pentru Locuinte (ANL) incepénd cu data de
(11.01.2008.

in urma prefuirii fondului locativ de citre municipiu si schimbarea astfel a locatorului a
fost imperativ necesar incheierea unor noi contracte de inchiriere cu noul locator pe baza
contractelor inifiale cu locatarii locuintelor ANL, in total 40 de contracte din care 6 sunt inca in
vigoare, cele inifiale nefiind anulate cu ocazia atacarii HCL nr. 226 / 2006 si constituie obiectul
prezentei cauze, dupd cum urmeaza:

- Contractul initial neanulat nr. 785 din 15 februarie 2007 devenit Contractul nr. 347/2008
cu Huszt Pal privind ap. 4, situat pe str. Stadionului nr. 16 din Sfantu Gheorghe;

- Contractul initial neanulat nr. 774 din 27 decembrie 2006 devenit Contractul nr.
353/2008 cu Deak (fosta Kedves) Zsuzsanna privind ap. 4, situat pe str. Stadionului nr. 18 din
Stantu Gheorghe;

- Contractul initial neanulat nr. 763 din 22 decembrie 2006 devenit Contractul nr.
366/2008 cu Vass Erzsebet privind ap. 5, situat pe str. Stadionului nr. 20 din Sfantu Gheorghe;

- Contractul initial neanulat nr. 771 din 27 decembrie 2006 devenit Contractul nr.
1682008 cu Turturica Felix-Dorin privind ap. 7, situat pe str. Stadionului nr. 20 din Sfantu
{iheorghe;

. Contractul initial neanulat nr. 758 din 22 decembrie 2006 devenit Contractul nr.
16972008 cu Tulit Frika privind ap. 8, situat pe str. Stadionului nr. 20 din Sfantu Gheorghe;

. Contractul initial neanulat nr. 768 din 27 decembrie 2006 devenit Contractul nr.
370/2008 cu Pinti (fosta Koszta - Rab) Agnes privind ap. 9, situat pe str. Stadionului nr. 20 din
Sfiantu Gheorghe.

Prin intabularea locuintelor construite din fondurile ANL a devenit posibild vanzarea
acestora iar in urma verificarilor dosarelor chiriagilor privind indeplinirea prevederilor 5 alin. (3),
art. si art. 21 din Legea nr. 152 /1998 a fost constatat cd actul principal, HCL nr. 226/2007 in
6
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baza cdreia au fost incheiate contractele de inchiriere a fost anulat prin Sentinga “ciyidayr,
599/2007 a Tribunalului Covasna. ’ 0 R

Drept pentru care, cu raportare la faptul ci aceste acte subsecvente intrale in'
civil nu au fost anulate de citre instant3 c¢i numai HCL nr. 226/2007 (act principal TG
acoperirii acestor nereguli respectiv in vederea ocrotirii bunei credinte ale locabsiid ,S‘L‘;i%fiﬁ’#
Hotérérea Consiliului Local al Municipiului Sfantu Gheorghe nr. 499/2023 a fost aprobat
consolidarea dreptului de inchiriere a chiriagilor sus mentionati pentru locuintele construite din
fondurile ANL cu prelungirea termenelor contractelor de inchiriere incheiate cu acestia pana la
data de 31.12.2027.

Referitor la omisiunea solicitirii anulirii contractelor de inchiriere in anul 2007, se arat
cd nainte de trecerea in gestiunea directd a Municipiului Sfantu Gheorghe prin Biroul Locativ si
Administrarea Cimitirului Comun activitatile edilitar-gospodaresti a serviciului de administrarea.
inchirierea, intrefinerea, repararea si reabilitarea fondului locativ, toate contractele de inchiricre
au fost administrate/incheiate de citre SC Gospodirie Comunali SA.

Cu ocazia trecerii in gestiunea directa a municipiului a serviciului sus mentionat in urma
modificdrii Contractului de concesiune nr.1/1998, au fost preluate toate contractele de inchiriere
incheiate de SC Gospodarie Comunald SA, inclusiv cele de locuinte ANL insirate mai sus cu
ocazia prezentdrii situatiei In fapt.

Dupd cum se poate constatata, sub principiul prezumtici legalitatii unui act administrativ
aceste contracte au fost incheiate §i au intrat In circuitul civil, producénd efecte juridice pand la
data inifierii actiunii, 09 martie 2007, privind solicitarea anuldrii HCL nr. 226/2007.

In conformitate cu dispozitiile art. 6 alin. (4) din Legea nr. 152 /1998 in forma aplicabila
la data initierii actiunii, 09.03.2007, reclamantul intr-un mod imperativ trebuia sa solicite pe
langd anularea HCL nr. 226 / 2007 constatarea nulitiii absolute s1 anularca actelor subsecvente
intrate n circuitul civil §i anume contractele de inchiriere, cu restabilirea situaici anterioare.

Asupra validitafii precum si asupra efectelor juridice produse de actele subscevente
intrate in circuitul civil se pronuntd instanta de judecatd iar calitatea procesuald activa este
definuta de Institutia Prefectului privind constatarea nulitdfii/anularii acestor acte, contractele de
inchiriere in prezenta cauzi.

Anularea HCL nr. 226/2007 nu a produs desfiintarea contractelor inchiricre. acestea din
urmd producénd efecte juridice timp de 17 ani cu chiriasii de buni credin{d i vor continua si
produca aceste efecte pana la anularea lor de ciitre instanta de judecati.

Referitor la omisiunea solicitdrii anularii contractelor de inchiriere in prezenta cauzi sc
invedereaza cd reclamantul nici cu ocazia initierii prezentei cauze nu solicita constataren
nulitdfii/anuldrii actelor subsecvente, ale contractelor de inchiriere cu stabilirea situatiel
anterioare desi cu aceastd ocazie intr-un mod indubitabil are cunostintd de existenta acestora.

In conformitate cu dispozitiile legale in formele aplicabile la data formularii actiunii.
aceasta obligagie imperativd i se incumba si cade in sarcina reclamantului, calitatea procesuald
activa aparfine exclusiv Institutiei Prefectului in prezenta situatie.

Exemplificativ aici prevederile art. 11 din Legea nr. 152 / 1998 - republicata, dispoziiii
clare i explicite fara si lase loc de interpretiri.

Cu privire la efectele anuldrii contractelor de inchiriere se arati ¢i locatarii de buni
credintd au folosit timp de 17 ani inclusiv si in prezent, in mod pasnic si netulburat impreuna cu
membrii de familie locuintele inchiriate, cu plata chiriilor si cheltuielilor de intrefinere la zi.

Prin restabilirea situatiei anterioare in urma anuldrii acestor contracte ca cfeci al
sanctiunii nulitdtii ce trebuie constatat si dispus de instant3 la solicitarea reclamantului urmeazi
ca cele gase familii si fie evacuate din apartamentele inchiriate, voluntar sau prin executare silitd.
locuinte care dupa 17 ani de folosint4 au devenit pentru aceste persoane locul numit "acasa".

Consiliului Local, sub temeiul principiului ocrotirii bunei credinfe respectiv necesifatea
asigurdrii securitatii si stabilititii circuitului civil, familiile Huszti, Deak, Vass, Turturicd, Tulit si
Pinti in cele 17 ani au cégstigat dreptul de a inchiria in continuare locuintele repartizate.
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Prin adoptarea actului administrativ atacat, in afara celor dezvoltate mai sus, intocmai

sider}i cd este necesar aratarea acestui fapt cé este cat se poate de usor initierea unei
uniimpotriya HCL nr. 499/2023 pe motivul ca definifia consolidarii unui drept in materia

Wedficioriisesé regiseste prin articole concrete insd fara analizarea in ansamblu intreaga situatie

mpret

3
B conseciniele si efectele ei ce rasfrang asupra vietile unor familii de bund credinta.
Privind irevocabilitatea contractelor intrate in circuitul civil se aratd cd in conformitate cu

prevederile art. 1 alin, (6) din Legea nr. 554/2004 autoritatea publicd emitentd a unui act
administrativ unilateral nelegal poate sd solicite instantei anularea acestuia, in situatia in care
actul nu mai poate fi revocat intrucat a intrat in circuitul civil §i a produs efecte juridice. In cazul
admiterii actiunii, instanta se pronuntd, dacd a fost sesizatd prin cererea de chemare in judecatd,
51 asupra validitatii actelor juridice incheiate in baza actului administrativ nelegal, precum si
asupra efectelor juridice produse de acestea. Actiunea poate fi introdusa in termen de un an de la
data emiterii actului.

Conform punctelor nr. 86, 87 si 89 din considerentele Deciziei nr. 74 din 20 noiembrie
2023 al Inaltei Curti de Casatie si Justitie luate in vederea pronuntérii unei hotarari prealabile cu
privire la interpretarea si aplicarea dispozitiilor art. 1 alin. (6) din Legea contenciosului
administrativ nr. 554/2004, s-a aritat cd circuitul civil reprezintd suma raporturilor juridice
private iar intrarea in circuitul civil se referd la nagterea de raporturi juridice concrete si drepturi
subiective urmand ca doar actul administrativ individual subsecvent care da nagtere unor drepturi
concrete intrd in circuitul civil, (in prezenta spetd contractele de inchiriere) nu i actul
administrativ normativ care stabileste reguli generale si abstracte §i care, asadar, nu pot face
obiectul unui raport juridic de drept privat.

Avénd in vedere ¢ termenul de introducere al actiunii este limitat la un an, conducand la
itevocabilitatea acestor contracte iar cu raportare cele sus mentionate la prevederile art. 11 din
Legea nr. 152/1998 privind infiinfarea Agentiei Nagionale pentru Locuinfe singura cale de
constatare i dispunere asupra nulitifii acestora raméne instanfa de judecatd iar calitatea
procesuald activa este definutd de cétre Institutia Prefectului Judetului Covasna.

Avand in vedere cele mentionate, solicitd respingerea actiunii formulate de citre
reclamant ca neintemeiatd cu mentinerea Hotararii Consiliului Local al municipiului Sfantu
Gheorghe nr. 499 /2023 impreund cu anexele si actele subsecvente ca fiind legale.

in drept se invoci art. 6 alin.2 alin. (4) din Legea nr. 152 / 1998 in forma aplicabila la
data initierii actiunii, 09.03.2007, art. 11 din Legea nr. 152 / 1998, art. 1 alin. (6) din Legea
contenciosului administrativ nr. 554 /2004,

in probatiune a solicitat proba cu inscrisuri, anexénd: Contractul de concesiune nr.
1/1998, HCL nr. 228/2007 privind modificarea Contractului de concesiune nr. 1/1998, Actul
aditional nr. 6 / 2007 privind modificarea Contractului de concesiune nr. 1/1998, Anexa nr 7TA
privind locuingele ANL parte integrantd a Actului aditional nr. 6 / 2007, Documentele privind pe
Huszti Pal, Deak (fosta Kedves) Zsuzsanna, Turturicd Felix-Dorin, Tulit Erika si Pinti (fosta
K.oszia-Rab) Agnes.

Paratii Turturica Felix, Tulit Erika, Vass Erzsebet, Huszti Pal, Deak Zsuzsanna si Pinti
Agnes au depus intAmpinare prin care au solicitat respingerea cererii de chemare in judecata.

in apirare se aratd cd in realitate contractele de inchiriere dateaza din anul 2006 si 2007
anierior anulirii HCL nr.226/2007 si au fost incheiate cu SC Gospodaria Comunald SA. Dupa
opinia parfilor reincheierea acestor contracte in anul 2008 nu a fost necesara, nefiind modificat
cu nimic dreptul locativ deja dobéndit de catre parfi.

Anularea HCL nr.226/2007 a avut la bazi doar un motiv de ordin formal, ulterior a fost
obiinut avizul Ministerului Transporturilor, Constructiilor si Turismului, devenit MDLP si astfel
s-a adoptat HCL nr.116/2007 privind criteriile pentru stabilirea ordinii de prioritate in
solutionarea cererilor de locuinta si repartizarea locuingelor pentru tineri, destinate inchirierii in
municipiul Stantu Gheorghe.
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Péaratii aratd ca anularea HCIL nr.226/2007 a fost de ordin formal,
remediatd, criteriile nu s-au schimbat. ;
Se arata cd paratii nu au avut cunostin{i de existenta Sentingei civile nr.599/10.(

Nu s-a schimbat cu nimic situatia, parafii sunt cei care au indeplinit C‘itg,g"ﬁ
moment, obtindnd punctajele cele mai mari astfel consideri ci solufia este aprobdies
noud hotdrére de consiliu local a aceluiasi tabel nominal din anul 2006, sustinand ci
s-a si Intdmplat prin acest HCL nr.499/2023.

Desi se utilizeaza sintagma consolidare practic se aproba un tabel nominal valabil pentru
locuintele receptionate in anul 2006.

in drept se invoca Legea nr.152/1998, HG nr.962/2001, Codul civil, Codul administrativ.
Constitufia Romaniei.

Analizind cererea de chemare in judecati si apiririle formulate in CANLA,
Tribunalul retine urmitoarele:

In prealabil se observi ci prin Sentinta civild nr.599/10.05.2007 pronuntati de Tribunalu!
Covasna s-a anulat HCL nr.266/13.12.2006, ceea ce duce la ideea ci in prezent din moment cc
nu s-a cerut indreptarea acestei sentinte, HCL nr.226/13.12.2007 este in vigoare.,

Cu toate acestea se va solutiona prezenta cauzi in ipoteza anularii HCL nr.226/2007 51
acelor invocate de cétre parti.

{n baza HCL nr.226/2007 au fost incheiate contractele de inchiriere privind locuingele din
str. Stadionului dintre cei sase parati si SC Gospodiria comunali SA.

insa prin Sentinfa civild nr. 599/10.05.2007, Tribunalul Covasna in urma admiterii
acfiunii Prefectului Covasna a dispus anularea hotérrii nr. 266/13.12.2006 a Consiliului local 4
municipiului Sfantu Gheorghe, refinand ci aceasti hotarare de consiliu local a fost emisi cu
Incdlcarea prevederilor art. 6% din Legea nr. 152/1998 coroborat cu art. 14 alin.4 start. 16 alin. ¢
din HG nr. 592/2006, contractele de inchiriere vizate nu au fost anulate.

Prin hotararea nr. 226/13.12.2006 a Consiliului local al Municipiului Sfantu Gheorghe o
fost aprobat tabelul nominal de prioritate reactualizat in vederea repartizarii locuinielor cu chiric
construite din fondul Agentiei Nationale pentru locuinte pe anul 2006.

in urma adoptarii HCL nr.228/2007 prin care locuintele in cauzi au fost scoase din
concesiunea Gospodariei Comunale §i reintrate in administrarea Consiliului local, in anul 2008
s-au incheiat noi contracte de inchiriere, in calitate de locator fiind Municipiul Sfantu Gheorghe
urmate de acte aditionale privind prelungirea duratei si a altor elemente contractuale.

Prin hotérérea nr. 499 din 27 decembrie 2023 privind reglementarea situatiei juridice a
unor contracte de inchiriere a locuintelor construite din fondurile Agentiei Nationale pentru
locuinge in municipiul Sfantu Gheorghe, paratul Consiliul local Sfantu Gheorghe a hotarat sa
aprobe consolidarea dreptului de inchiriere a chiriasilor pentru locuintele construite din fondurile
Agentiei Nationale pentru locuinte, identificati in anexa acestei hotarari.

Prin art. 2 s-a aprobat prelungirea termenului de inchiriere pentru contractele de inchiricre
in cazul chiriasilor prevazuti la art. 1 pana la data de 31 decembrie 2027.

Prin referatul de aprobare a hotararii nr.71671/22.12.2023, se aratd ci prin intabularea
locuintelor construite din fondurile ANL a devenit posibild véanzarea acestor locuinte in
conditiile legii.

S-a constatat, cu ocazia revizuirii dosarelor, ci neregulile privind temeiul legal alc
contractelor de inchiriere.

Contractele de inchiriere asupra locuinfelor au fost incheiate i urmirite la acea vieme de
Gospoddria Comunald SA in virtutea contractului de concesiune nr. 1/1998 pentru activitatile gi
bunurile din domeniul public al Consiliului local. Dupd adoptarea HCL, nr. 228/2007 privind
modificarea contractului de concesiune nr. 1/1998, incheiat intre Consiliul local al Municipiului
Stantu Gheorghe si Gospodirie Comunalid SA Sfantu Gheorghe, administrarea fondului locativ
s-a trecut in gestiunea directd a Municipiului Sfantu Gheorghe.

Considera cd drepturile castigate cu buni credinti de ciitre chiriagi prin actul
administrativ trebuie respectate, iar efectele care s-au epuizat nu mai pot fi anulate.
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| éo%,\,;{?{”,,?’,c‘;“i a se afirmd cd motiva}rea a devenit un principiu al procedurii de emitere a
acteler, Ydimitirative, o motivare dezinvoltd sau stereotipd poate conferi ilegalitate actului
adminisfraiiv pentru viciu de forma, fiind necesar ca motivarea si fie precisd si completd.
Amploarea si detalierea motivarii depind de natura actului adoptat iar cerinfele pe care trebuie sa
fe indeplineasca motivarea depind de circumstantele fiecarui caz, insuficienta motivdrii sau
nemotivarea atrag nevalabilitatea actului  administrativ. (R.A. Lazir, Legalitatea actului
administrativ). Totodatd, motivarea conferd actului administrativ transparentd, fiind esenfiala si
sub aspectul infaptuirii controlului de legalitate.

Doctrina in materie a statuat ci, pentru a indeplini conditiile de validitate previzute de
lege, motivarea trebuie s intruneasci urmatoarele conditii: a. sd fie completd (suficientd); b. sa
fic realdt - motivarea gresita atrage anularea actului cdci echivaleaza cu nemotivarea lui.

OUG nr.24/2000 in art.36 prevede ca actele normative trebuie redactate intr-un limbaj si
stil juridic specific normativ, concis, sobru, clar §i precis, care sd excludd orice echivoc, cu
respectarea strictd a regulilor gramaticale si de ortografie.

Motivarea nu poate fi limitatd la considerentele legate de competenta emitentului — in
hotirdre fiind indicat precis prin aritarea articolului din Codul administrativ, ci trebuie sd contine
clemente de drept care pe de o parte si permitd destinatarilor si cunoascd si sd evalueze
temeiurile si efectele deciziei iar pe de alti parte sd faca posibild exercitarea controlului de
legalitate.

Indicarea genericd a Legii nr.152/1998 si a HG nr.962/2001, fird a preciza teza concreta
aplicabild la obiectul hotdrarii de consiliu local, respectiv prevederile legale exact aplicabile
adoptarii hotirrii consiliului local Intr-un anumit domeniu si pentru o situatie concretd, instanta
refine ¢l acesta este egald cu insuficienta motivéril.

Prin hotirarea atacati s-a dispus consolidarea dreptului de inchiriere a chiriagilor pentru
locuintele construite din fondurile ANL si prelungirea contractelor de inchiriere.

Cele doult acte normative nu previd posibilitatea consolidarii dreptului de inchiriere ci
criteriile, modalitatea si procedura de atribuire a locuingelor in vederea inchirierii sau a vénzarii
acestora.

Prevederile din Codul administrativ din art.129 se referd la atributiile consiliului local,
respectiv la alin.2 lit. ¢ care prevede atributii privind administrarea domeniului public $i privat
al comunet, orasului sau municipiului.

Art. 129 alin.6 lit. a prevede ca In exercitarea atributiilor prevazute la alin. (2) lit. ¢),
consiliul local:

a) hotiragte darea in administrare, concesionarea, inchirierea sau darea in folosintd
oratuiti a bunurilor proprietate publicd a comunet, orasului sau municipiului, dupa caz, precum
si a serviciilor publice de interes local, in conditiile legii; ,,

Jar. art. 139 si art. 196 din OUG nr. 57/2019 prevad cé : , (1) In exercitarea atributiilor
ce 1i revin, consiliul local adopta hotarari, cu majoritate absoluta sau simpla, dupé caz.

(2) Prin exceplie de la prevederile alin. (1), hotérarile privind dobéndirea sau instréinarea
dreptului de proprietate in cazul bunurilor imobile se adoptd de consiliul local cu majoritatea
calificati definitd la art. 5 lit. dd), de doud treimi din numdrul consilierilor locali in functie.

Conform, art. 196, (1) fn exercitarea atributiilor ce le revin, autoritdfile administratiei
publice locale adopti sau emit, dupd caz, acte administrative cu caracter normativ sau individual,
dupa cum urmeazi: Consiliul local si consiliul judetean adopta hotérari;

Aceste articole se referd deci la competenta Consiliului local de a adopta hotaréri in
anumite domenii, in functie de atributiile prevazute de lege insd nu precizeaza in concret temeiul
juridic al problemei asupra céreia se ia 0 hotérare.

10
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Prin urmare, se constati cd HCL nr. 499/2023 nu are bazi legald care siffe
manifestarea de voinfd a paratei in sensul de a reglementa situafia unor contractg
incheiate in anul 2008, 1i lipseste motivarea in drept a masurii adoptate. e

Din acest punct de vedere instanfa refine ¢ preambulul actului admin NG
nr.499/2023 nu este redactat Intr-un limbaj clar si precis, neechivoc, motivarea Tir opl
hotararii este imprecisa, hotdrarea fiind anulabild si pentru acest motiv in conditiile In care nu se
poate exercita controlul de legalitate atdt de catre institutia prefectului cét s1 de cétre instan{a de
Judecata.

In ceea ce priveste motivarea in fapt a adoptarii acestui act administrativ prezentat in
referatul de specialitate nr.71673/2023 se observi ci atribuirea acestor contracte de inchiriere nu
a avut la baza un demers legal.

in primul rand se refine cd respectivele contracte a caror consolidare se doregte,
contractele cu nr. 347/2008, nr. 353/2008, nr. 366/2008, nr. 368/2008, nr. 369/2008. nr.
370/2008, au la baza vechile contracte de inchiriere care au fost incheiate in temeiul HCL. nr
226/13.12.2006. (Acest aspect rezulti din preambulul fiecirui contract).

Acest HCL nr.226/2006 a fost anulatd prin Sentinta civild nr.599/2007 al Tribunalului
Covasna tocmai pentru motivul ci selectia beneficiarilor nu a fost legala, propunerile criteriilor
nu a fost avizatd de citre Ministerul Transporturilor, Constructiilor §i Turismului asa cum
prevedea legislatia in anul 2006.

Desi aceste contracte nu a au fost anulate de catre instantd se constati ci acestea au fos!
incheiate in temeiul unui act anulat. '

Prin HCL nr. 499/2023 se incearcd acoperirea unei nulitati care exista inci din anul 2007.
anularea actului principal atrdgind anularea si a actelor subsecvente.

Se invocd de cétre parat cd am fi in situatia de exceptie ce se intemeiazi pe principiul
ocrotirii bunei credinte precum si pe necesitatca asiguririi securitdtii gi stabilitatii circuitului
civil.

insd nu putem vorbi despre bund credintd in acest caz in conditiile in care a fost anulat o
hotarare a consiliului local $i nu a unei alte persoane, striine de emitentul actului atacat, nu se
poate prevala cd nu se stia de anularea propriului act.

Buna credintd in orice caz ar trebui si fie perfecta si lipsita de orice culpd sau indoiala,
iar in cazul de fafa consiliul local nu se poate apira pe faptul ca nu stia in anul 2008 de anularea
actului care a stat la baza incheierii contractelor din anul 2007 cu o institutie, SC Gospodiria
Comunald SA, cireia i-a concesionat anumite activititi si bunuri — nu poate {i retinut ¢& ar i fard
cea mai micd culpd in conditiile in care in anul 2008 a preluat inapoi activitatile $1 bunurile
concesionate, art.15 pet.10 din contractul de concesiune prevedea obligatia de predare a intregii
documentatii referitor la activititile gestionate de concesionar.

in ceea ce priveste asigurarea securitdtii si stabilitdfii circuitului civil se retine ci in
primul rénd nu s-a solicitat anularea contractelor de inchiriere nici in trecut si nici in cadrul
prezentului dosar.

in cadrul unui proces de anulare a respectivelor contracte se va analiza buna creding a
chiriagului, care neavand cunostintd de nulitatea actului administrativ ce a stat la baza incheierii
contractelor din 2007 respectiv din 2008 poate si prevaleze de acest principiu al bunei credinte.

Asigurarea securitatii i stabilitatii circuitului civil nu poate si se refere la o hotardre de
consiliu local prin care se dispune acoperirea unei nulitafi din trecut, la fel ca si n cazul bunei
credinfe acesta poate consta o aparare la o eventuald anulare a contractelor de inchiriere in sine.

Prin HCL nr.499/2023 se dispune consolidarea unui drept de inchiriere, intentia fiind de «
acoperi o situatie nuld din trecut, insi kefectéle'"L'ifiiii!“act*?a‘dministrativ se produc doar pentru vijtor
$i nu pentru trecut, cum incearca paratul si reglementeze legalitatea activitifii sale pe care nu a
realizat-o dupa anularea HCL nr.226/2006. -

in final se retine ¢ in codul administrativ nu se giseste o reglementare expresa in
privinta consolidarii unui drept, aceasti notiune poate fi Intalnitd in cazul drepturilor reale si a
dezmembramintelor acestuia, intrucat prin consolidare din punct de vedere juridic se infeleve
mijloc de stingere a unui drept real principal prin reunirea in aceeasi persoana a dublei calititi de
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titular al dreptului de proprietate si de titular al altui drept real principal ( cu titlul de exemplu,
dreptul de uzufruct se stinge prin dobandirea de catre uzufructuar si a nudei proprietati etc.)

Or, prin HCL nr. 499/2023 nu s-a recunoscut dobandirea de chirias al unui drept de
proprictate, fiecare beneficiar al contractului de inchiriere a ramas cu aceeasi calitate de chirias,
neschimbéndu-i calitatea din chiriag in proprietar.

in concluzie, instanfa refine ¢ HCL nr.499/2023 este nelegald intrucdt nu respecta
prevederile si principiile necesare adoptarii unui act administrativ, insd prin aceasta nu neaga
drepturile chiriasilor din contractul de inchiriere, obginugi in urma indeplinirii criteriilor de
atribuire adoptate prin HCL nr.116/05.07.2007, acest aspect nici nu formeaza obiectul
prezentului dosar iar paratul Consiliul local are posibilitatea de a reglementa in mod legal situatia
acestora insd intr-un mod care si respecte condifiile emiterii unui act administrativ de
competenta lui.

Avénd in vedere considerentele de mai sus, instanta in temeiul art. 18 din Legea nr.
55472004 va admite cererea de chemare in judecatd si va dispune anularea hotirarii nr. 499 din
27 decembrie 2023 privind reglementarea situatiei juridic a unor contracte de inchiriere a
locuintelor construite din fondurile Agentiei Nationale pentru Locuinte in Municipiul Sfantu
{heorghe

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGII
HOTARASTE

Admite cererea de chemare in judecatdi formulatd de reclamantul PREFECTUL
IDETULUI COVASNA, cu sediul in Sfantu Gheorghe, p-ta Libertdfii, nr.6, jud. Covasna in
contradictoriu cu parafii CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu
sediul in mun. Sfantu Gheorghe, str. 1 Decembrie, nr. 2, jud. Covasna, HUSZTI PAL, cu
domiciliul in  Sfantu Gheorghe, str. Stadionului, nr.16, ap.4, jud. Covasna, DEAK
ZSUZSANNA, cu domiciliul in Sfintu Gheorghe, str. Stadionului, nr.18, ap.4, jud. Covasna,
VASS ERZSEBET, cu domiciliul in Sfintu Gheorghe, str. Stadionului, nr.20, ap.5, jud.
Covasna, TURTURICA FELIX DORIN, cu domiciliul in Sfantu Gheorghe, str. Stadionului,
nr.20, ap.7, jud. Covasna, TULIT ERIKA cu domiciliul in Sfantu Gheorghe, str. Stadionului,
ne20, ap.8, jud. Covasna, si PINTI AGNES cu domiciliul in Sfantu Gheorghe, str. Stadionului,
nr. 20, ap.9, jud. Covasna.

Dispune anularea hotararii nr. 499/27.12.2023 privind reglementarea situatiei juridice a
unor contracte de inchiriere a locuingelor construite din fondurile Agentiei Nagionale pentru
|_ocuinje in Municipiul Sfantu Gheorghe.

Cu drept de a formula recurs in termen de 15 zile de la comunicare. Cererea de recurs se
depune la Tribunalul Covasna.

Pronuniata prin punerea solufiei la dispozitia parfilor prin mijlocirea grefei instanei, azi,
10.12.2024.

PRESEDINTE ) GREFIER
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Dosar nr. 458/119/2024* X
ROMANIA

.. CURTEA DE APEL BRASOV
SECTIA CONTENCIOS ADMINISTRATIV SI FISCAL

DECIZIA NR. 213/R/2025
Sedinta publici din data de 30 aprilic 2025
: Completul constituit din:

Presedinte: Alina-Elena Tinase
Judecédtor: Catilina Nistor
Judeciator: Ionela Carmen Ursachi
Grefier: Tina Szabo

Pentru astdzi fiind amanatd pronuntarea asupra recursului declarat de citre recurentul-
parat CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE impotriva sentinte
civile nr. 1005/10.12.2024 pronuntati de citre Tribunalul Covasna — sectia civila in dosaru) nr.
458/119/2024*, avand ca obiect »actiune prefect — tuteld administrativi”.

Dezbaterile in cauza de fata au avut loc in sedinta publica din 08.04.2025. incheicrea de
sedintd din acea datd face parte integranti din prezenta, iar instanta, in vederea deliberarii. in
baza art. 396 alin.1 Cod procedura civild, a amanat pronunfarea pentru data de 22 aprilie 2025 iar
ulterior pentru astazi, 30 aprilie 2025.

CURTEA

1. Obiectul cererii de chemare in judecati

Prin cererea de chemare in judecatd inregistratd la Tribunalul Covasna sub nr
458/119/2024 din data de 25.03.2024, reclamantul Prefectul Judetului Covasna a solicitat in
contradictoriu cu pératul Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe ca prin hotararea co
s¢ va pronunia sd se dispund anularea Hotdrarii Consiliului local al Municipiului Sfant
Gheorghe cu nr. 499/27.12.2023 privind reglementarea situafiei juridice a unor contracte de
inchiriere a locuintelor construite din fondurile Agentiei Nationale pentru Locuinfe in municipiul
Stantu Gheorghe, inregistrati la sub nr. 542/11.01.2024.

2. Hotirirea primei instante

Prin Sentinta civild nr.522/28.06.2024 Tribunalul Covasna a admis actiunea i a dispus
anularea HCL nr. 499 din 27 decembrie 2023 privind reglementarea situatici juridic a unor
contracte de inchiriere a locuintelor construite din fondurile Agentiei Nationale pentru Locuinie
in Municipiul Sfantu Gheorghe, emisi de parat.

fmpotriva acestei solutii a declarat recurs Prefectul Judetului Covasna solicitand
admiterea recursului §i in rejudecare si se mentind HCL nr. 499 din 27 decembrie 2073.

Prin Decizia nr.633/R/2024 Curtea de apel Brasov a admis cererea de recurs s1 apreciind
cd instanfa de fond nu a ldmurit cadrul procesual in cauzi, nepundnd in discutie, asa cum ecra
obligatd, necesitatea introducerii in cauzi a titularilor contractelor de inchiriere si drept urmare a
dispus trimiterea cauzei spre rejudecare aceleiasi instante de fond.

Dosarul a fost inregistrat la Tribunalul Covasna sub nr.458/119/2024* in data de
14.11.2024, fiind citafi in calitate de intimati cei sase titulari ai contractelor de inchiriere ce
formeaza obiectul hotararii de consiliu local atacat.

Prin Sentinfa civild nr. 1005/10.12.2024, Tribunalul Covasna — Sectia Civila a admis
cererea de chemare in judecatid formulatd de reclamantul Prefectul Judetului Covasna, in
contradictoriu cu partii Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe, Huszti Pal, Deak
Zsuzsanna, Vass Erzsebet, Turturici Felix Dorin, Tulit Erika Si Pinti Agnes si a dispus anulares
hotdrarii  nr. 499/27.12.2023 privind reglementarea situatiei juridice a unor contracte de
inchiriere a locuintelor construite din fondurile Agentiei Nagionale pentru Locuinge in Municipiul
Sfantu Gheorghe.
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3. (J; ea de atac exercitata

¢u 1‘=zjud<; ”}itigillui in fond conform dispozitiilor art. 20 alin. 1 si alin. 2 din Legea nr.
""" iftentinereit hotararii Consiliului Local al Municipiului Sfantu Gheorghe nr. 499/2023
A w S0 ~ . T o
IMproNng edARexXEC si actele subsecvente ca fiind legale, respingerea actiunii formulate de catre
1N
reclamanted:

. Wﬁ’é}i&ﬂemeiaté, si obligarea reclamantului la plata cheltuielilor de judecata.

In subsidiar, a solicitat mentinerea in parte (art.2) a Hotdrarii Consiliului Local al
Municipiului Sfantu Gheorghe nr. 499/2023 privind prelungirea contractelor de inchiriere ale
chirtagilor identificate prin anexa la hotarére.

In motivare, a sustinut recurentul ¢ instania de fond isi motiveaza admiterea acfiunii
formulate de catre Prefectul Judetului Covasna privind anularea Hotardrii nr. 499/2023 datorita
nemolivarii si lipsei temeiurilor de drept, respectiv datoritd producerii efectelor numai pentru
viitor gi nu pentru trecut.

Actele ce au stat la baza emiterii hotdrdrii au fost transmise cétre Prefectul Judefului
Covasna §i se regisesc la dosarul cauzei, inclusiv motivirile emiterii actului atacat $i anume
Referat de aprobare nr. 71671 /22.12.2023 respectiv Raport de specialitate.

Drept pentru care, aprecierea instantei de fond in urma analizarii documentele mai sus
menjionate, cii adoptarea hotérarii nu poate fi primitd pe motivul ca in codul administrativ nu se
regiseste o reglementare expresd in privinja consolidarii unui drept, este una excesiva si a fost
daté cu interpretarea si aplicarea gresitd a normelor de drept material.

Motivarea emiterii HCL nr. 499/2023 pe care nici instanta de fond nici reclamantul nu a
acceptat-o, constd in faptul ¢i nu s-a constatat nulitatea absolutd si anularea actelor subsecvente
intrate in circuitul civil cu restabilirea situatiei anterioare conform prevederilor art. 11 din Legea
nr. 152/1998 privind infiinfarea Agentiei Nagionale pentru Locuinfe in ceea ce priveste HCL nr.
499 / 2023 respectiv art. 6°2 alin. (4) din Legea nr. 152 /1998 in forma aplicabild la data initierii
ac(iunii, 09.03.2007, privind HCL nr. 226 / 2006, cu ocazia solicitarii anuldrii HCL nr. 226 /
2006.

20

Anularea HCL nr. 226/2006 nu a produs desfiinarea contractelor de inchiriere, ca atare
nici drepturile chiriagilor, aceste contracte producand efecte juridice timp de 17 ani, respectiv au
continuat si produca aceste efecte si sd fie in vigoare cu toate drepturile si obligatiile previzute
in ele la data emiterii HCL nr. 499/2023.

De asemenea, se poate constata menfionarea expresd a Prefectului Judetului Covasna,
refinuta si prin ultimul paragraf al paginii 1 cu continuare la primul paragraf al paginii 2 din
sentinfa atacatd, ¢d nu se solicitd nici in cadrul prezentei cauze anularea contractelor de
Inchiriere.

Mai mult decit atat, Tribunalul Covasna a constatat si refinut ¢ urmarea nesolicitdrii
ndreptarii Sentingei civile nr. 599/2007 este faptul cd Hotardrea Consiliului local nr. 226/2006
gste in vigoare.

Prin urmare, HCL nr. 499/2023 nu are un efect retroactiv, drepturile de inchiriere care s-
au consolidat prin hotirrea atacatd sunt in vigoare, urménd ca efectele produse sd fie numai si
exclusiv pentru viitor si anume consolidarea drepturilor neincetate respectiv prelungirea
contractelor neanulate din momentul emiterii actului administrativ.

Avand in vedere cele mentionate, chiar dacd trecem peste considerentul excesiv al
instantei de fond privind nemotivarea hotérérii atacate, in cel mai rdu caz Tribunalul Covasna
nebuia si admiti numai in parte actiunea, prin anularea Art. 1 din HCL nr. 499/2023 pr.iv.ind
consolidarea drepturilor cu menfinerea Art. 2 referitor la prelungirea termenelor de inchiriere
pentru contractele de inchiriere din speta.

Avénd in vedere cele mentionate, a solicitat admiterea recursului asa cum a fost formulat,
iar in cazul in care se va respinge cererea principala si fie admis petitul subsidiar cu privire la
prelungirea contractelor de inchiriere. o

[n probatiune, inscrisurile regasite deja la dosarul cauzei precum §1 orice alte probe
admise de lege, ale ciror necesitate se vor rezulta in urma dezbaterilor.
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In drept, a invocat art. 483, art. 486, 488 alin. (1) pet. 8) si 496 din
procedurd civilg, art. 1 alin. (6), art. 20 alin. (1) si alin. (2) din Legea nr. 554/2(
(4) din Legea nr. 152/1998 in forma aplicabili in anul 2007, art. 11 din Leged nr,
forma aplicabila in anul 2024.
4. Apdririle formulate fati de recursul declarat

MO ,}:TNT%XE)(IJ\\((’I ¢
0\ aliv.

4.1. Intimatul-reclamant Prefectul Judetului Covasna a formulat intAsipagiaie
care a solicitat respingerea cererii de recurs formulata de Consiliul Local al Municipiului Sfant

Gheorghe.

In motivare, s-a aritat cd, prima instan{d, n acord cu motivatia formulati in cuprinsul
cererii introductive, a retinut in esentd urmitoarele:

Hotédrdrea nr. 499/27.12.2023 este lovitd de nulitate absoluti pentru lipsa motivirii.
pentru lipsa temeiurilor de drept care si poatd reglementa masura dispusd prin dispozitivul ¢i 5i
pentru faptul ca paratul nu poate adopta acte administrative care si produca efecte pentru trecut.
adicd si reglementeze cadrul legal pentru contractele pe care le-a incheiat in anul 2008, Intrucat.
ca orice act juridic, cum este si HCL, este un act juridic de naturd administrativa, poate produce
efecte numai pentru viitor. Motivarea HCL nr. 499/2023 s-a rezumat exclusiv la indicaren
textelor legale care guverneazi competentele si atributiile consiliului local, nu si temeiurile de
drept care si stea la baza manifestirii de vointd cu privire la aprobarea masurii consolidarii
dreptului de inchiriere al chiriagilor pentru locuintele construite din fondurile Agentiei Nationale
pentru Locuinte, pe de o parte, iar pe de alti parte, efectele hotirarii consiliului nu pot {1 decat
pentru viitor $i nu pentru trecut, cum incearcd paratul si reglementeze legalitatea activitagii sale
pe care nu a realizat-o, de a intra in legalitate dupi pronuntarea de Tribunalul Covasna a sentintei
civile nr. 599 din 10 mai 2007 prin care a anulat HCL nr. 226/13.12.2006 ce a stat la basa
incheierii contractelor de inchiriere de care face vorbire si in prezent paratul.

in drept, notiunea Juridicd de consolidare a unui_drept isi gaseste reglementarca in
cuprinsul prevederii art. 698, pct. b, art. 476, pct. ¢, art. 770, pet. a din Codul civil aprobat prin
Legea nr. 287/2009, cu modific#rile ulterioare, doar cu privire la incetarca dreptului de
superficie, uzufruct, servituti, nu si in materia inchirierii. Prin raportare la prevederile art. 17 din
Codul civil, eroarea comund si invincibild nu se prezumd”, iar , cdnd cineva, impdartdasind o
credind comund si invincibild, a considerat c¢d o persoand are un anumit drept sau o anumilc
calitate juridicd, instanta judecdioreascd, {indnd seama de Imprejurdri, va putea hotdri ¢d aciul
incheiat in aceastd stare va produce, fatd de cel aflat in eroare, aceleasi efecie ca si cind ar fi
valabil, afard de cazul in care desfiintarea lui nu i-ar cauza niciun prejudiciu.”

Nu poate fi primit argumentul cd institutia prefectului detine calitate procesualid activa
pentru a solicita anularea contractelor de inchiriere in discutie, in conditiile in care timp de cirea
16 ani nu a avut cunostintd de existenta acestora.

Prin cererea de recurs, Consiliul local al Municipiului Sfantu Gheorghe sustine ¢i
motivarea emiterii HCL nr. 499/2023 consti in neanularea contractelor de inchiriere, ca acte
subsecvente ale HCL nr. 226/2006, omitand, cu buni stiintd faptul ca aceste contracte an fost
incheiate in anul 2008, dupa pronuntarea instantei de contencios administrativ in sensul anulirii
Hotarérii nr. 226/2006, iar Prefectul Judetului Covasna a aflat de incheierea acestor contractc
abia in anul 2023, cu ocazia verificarii legalitatii Hotararii nr. 499/2023.

Argumentele recurentului nu pot fi primite, motivarea nu este una in drept, ¢i o intentic
de acoperire retroactiva a unor nereguli grave, mai precis c¢i nu se poate prevala de faptul ci nu
stia de anularea propriului act.

Este inadmisibild refinerea unei situatii de fapt constind in culpa gravd a unui
compartiment functional ca justificarea adoptirii HCL nr. 499/2023.

In materia inchirierii, notiunea de consolidare a unui drept nu-si giseste justificarea, cu
atat mai mult cu cat prin HCL nr. 499/2024 nu s-a recunoscut dobandirea de catre titularii
contractelor de inchiriere specificate in anexa la HCL nr. 499/2023 a unui drept de proprietate.
Astfel este inadmisibild ,,crearea” pe cale administrativa a solutiei de intrare in legalitate in afars
cadrului legal existent. A invocat in sprijinul acestui argument si prevederile art. 80. 81 din
Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative.
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d-putdnd fi luate in caleul si alte modalitati juridice pentru clarificarea situatiei juridice

Yasi oidine de idei, este inadmisibila solicitarea adresata instantei in subsidiar de a
% 2 al Hotarérii nr. 499/2023 avand ca obiect prelungirea contractelor de Inchiriere
leoarece acestea nu au la bazd un act administrativ in vigoare. Dupa cum a

cmiterit unui act administrativ de competenta lui.

4.2. Recurentul parit Consiliul Local al Municipiului Sfintu Gheorghe a depus
riaspuns la fntAmpinare prin care a ardtat ci sustinerea intimatului privind faptul ci prin
adoptarea hotirarii se produc efecte pentru trecut nu reflecta realitatea.

Cu ocazia solicitarii anularii HCL nr. 226/2006 nici nu s-a cerut i nici nu s-a constatat
nulitatea absolutd si anularea actelor subsecvente intrate In circuitul civil cu restabilirea situatiei
anterioare conform prevederilor art. 11 din Legea nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei
Nationale pentru Locuinfe in forma aplicabild la data initierii actiunii, 09.03.2007, motiv pentru
care, actiunca Prefectului din anul 2007 nu s-a finalizat cu desfiintarea contractelor de inchiriere,
ca atare nici drepturile chiriasilor nu au fost afectate, aceste contracte producind efecte juridice
si in urma preludrii fondului locativ de catre municipiu (ce a impus incheierea contractelor pe
baza celor vechi in anul 2008), timp de 17 ani respectiv au continuat sd produca aceste efecte si
s fie in vigoare cu toate drepturile si obligatiile previzute in ele la data emiterii HCL nr.
499/2023.

Mai mult decét atat, Tribunalul Covasna a constatat i retinut ca urmarea nesolicitarii
indreptarii Sentintei civile nr. 599 / 2007, Hotérarea Consiliului local nr. 226 / 2006 este in
vigoare.

Drept pentru care, prelungirea acestor contracte neanulate si in vigoare nu au efect
retroactiv, producdnd efecte numai pentru viitor in sensul prelungirii succesive a contractelor de
inchiriere pe perioade de cite 5 ani conform prevederilor art. 8 alin. (5) din Legea nr. 152/1998.

In al doilea rAnd, mentionarea expresi a Prefectului Judetului Covasna refinutd si prin
ultimul paragraf al paginii 1 cu continuare la primul paragraf al paginii 2 din sentinfa atacata ca
nu se solicita nici in cadrul prezentei cauze anularea contractelor de inchiriere.

Ori, prin intdmpinarea formulati Prefectul se contrazice cAnd se opune mentinerii in parte
de citre Curtea de Apel Bragov HCL nr. 499 / 2023, si anume art. 2 privind prelungirea
contractelor neanulate gi in vigoare.

Aceastd solicitare a Consiliului local bazate pe motivele mai sus expuse si dezvoltate este
intemeiatd si ar conduce la o hotdrdre temeinicd, legald si in acelagi timp morald fatd de
persoancle de buna credinta.

4.3. La dosar au fost depuse concluzii scrise prin care, in esenta, s-a ardtat ca actiunea
Prefectului din 2007 nu s-a finalizat cu desfiintarea contractelor de inchiriere, ca atare nici
drepturile chirtagilor nu au fost afectate, aceste contrate producand efecte juridice si in urma
preludrii tondului locativ de catre municipiu, ce a impus incheierea contractelor pe baza celor
vechi i anul 2008, timp de 17 ani, respectiv au continuat s produca aceste efecte si sa fie in
vigoare cu toate drepturile si obligatiile prevazute in ele si la data emiterii HCL nr. 499/2023.

[f. Solutia instantei de recurs.

11.1. Aspecte de fapt si de drept relevante retinute de prima instant{a:

Prezentul demers judiciar a fost determinat de solicitarea reclamantului Prefectul
judetului Covasna, formulatd in contradictoriu cu parétul Consiliul local al Municipiului Stantu
Gheorghe, de anulare a Hotardrii Consiliului local al Municipiului Sfintu Gheorghe cu nr.
499/27.12.2023 privind reglementarea situatiei juridice a unor contracte de inchiriere a
iocuinielor construite din fondurile Agentiei Nationale pentru Locuinte in municipiul Sfantu
{heorghe, inregistratd la sub nr. 542/11.01.2024.

Prin sentinta recuratd, prima instantd, in al doilea ciclu procesual, a admis cererea, pentru
urmitoarele considerente esentiale:

Primul motiv este reprezentat de insuficienta motivare a H.C.LL nr. 499/27.12.2023,
indicarea generica a Legii nr.152/1998 si a HG nr.962/2001, fird a preciza teza concretd
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aplicabild la obiectul hotararii de consiliu local, respectiv prevederile legale exac
adoptarii hotararii consiliului local intr-un anumit domeniu si pentru o situatie congre
de natura a indeplini conditia de validitate privind motivarea actului administrativ./ (

Al doilea motiv este reprezentat de lipsa bazei legale de a reglementa Sttt
contracte de inchiriere incheiate in anul 2008, avand in vedere limitele atributiilNe cqnsii
local, astfel cum acestea sunt definite de art. art. | 29, art. 139 si art. 196 din OUG nr. ;3”@@1?[( &\

Al treilea motiv este reprezentat de faptul ci desi contractele a ciror situafie o
reglementeazi nu au fost anulate de citre instantd, acestea sunt lipsite de temei legal, intrucat au
fost incheiate in temeiul unui act anulat ( HCL nr.226/2006 fiind anulati prin Sentinta civili
nr.599/2007 al Tribunalului Covasna tocmai pentru motivul ¢i selecfia beneficiarilor nu a fos]
legald, propunerile criteriilor nefiind avizate de catre Ministerul Transporturilor, Constructiilor si
Turismului, asa cum prevedea legislatia in anul 2006). Or, anularca actului principal atrage
anularea si a actelor subsecvente, astfel ci HCL nr. 499/2023 nu poate fi refinutd drept valabili
pentru incercarea sa de a acoperi o nulitate care exista incd din anul 2007,

Al patrulea motiv este reprezentat de faptul ca nu poate fi opusd buna credin{a, in
conditiile in care a fost anulatid o hotirare chiar a consiliului local, agadar nu se poate prevala ci
nu se stia de anularea propriului act.

Al cincilea motiv este reprezentat de faptul ¢4 nu poate fi opus nici principiul securitatii gi
stabilitétii circuitului civil, intrucit nu s-a solicitat anularea contractelor de inchiriere nici n
trecut i nici in cadrul prezentului dosar.

Al saselea motiv este reprezentat de faptul ci invoci o terminologie ( consolidarea unui
drept) care este specifici drepturilor reale si a dezmembrimintelor acestuia ( prin  consolidare
infelegandu-se acel mijloc de stingere a unui drept real principal prin reunirea in aceeasi
persoana a dublei calitiiti de titular al dreptului de proprietate si de titular al altui drept real
principal), straind situatiei de fapt, in conditiile in care prin HCL nr. 499/2023 N $-a recunosct
dobéndirea de chirias a unui drept de proprietate, fiecare beneficiar al contractului de inchiriere
ramanénd cu aceeasi calitate de chirias, neschimbandu-i calitatea din chiriag in proprictar.

Motivul final este reprezentat de faptul ca prin anularea HCL nr.499/2023 este nelegali
nu se neaga drepturile chiriasilor din contractele de inchiriere, partul avand posibilitatea de a
reglementa in mod legal situatia acestora, intr-un mod care si respecte conditiile emiterii unui act
administrativ de competenta sa.

IL.2. Analiza motivelor de recurs invocate de recurentul-parat:

Ca situatie premisi, Curtea constati ci recurentul si-a Intemeiat recursul pe dispozitiile
art.488 alin.1 pct. 8 Cod proceduri civild, potrivit cdrora : « Casarea unor hotarari se poale
cere numai pentru urméitoarele motive de nelegalitate: 8. cand hotardrea a fost dati cu incilearcs
sau aplicarea gresitd a normelor de drept material. »

In context, Curtea retine ¢ nemultumirea recurentului rezid in faptul ci:

Pe de o parte, in mod gresit prima instantd a apreciat ¢i HCL nr. 499/2023 nu o fost
motivatd, desi motivele emiterii actuluj atacat rezultd in mod clar din referatul de aprobare nr.
71671/22.12.2023 si din raportul de specialitate. (prima critica de nelegalitate)

Pe de alta parte, in mod gresit prima instan{a a apreciat ¢ci HCL nr. 499/2023 ar avea un
efect retroactiv, aceasta neinfelegénd cd drepturile de inchiriere care s-au consolidat prin actul
contestat sunt in vigoare, nefiind anterior anulate, (a doua criticii de nelegalitate).

In final, a punctat cd in economia cauzei, si dacd s-ar retine cd HCL nr. 499/2023 nu a
fost corespunzitor motivata, prima instanta ar fi trebuit si anuleze actul doar in parte, anume in
privinfa art. 1, cu mentinerea art.2, care se referd la prelungirea termenelor de inchirierc peniru
contractele in discutie. (a treia critici de nelegalitate).

Concret, prima critici de nelegalitate, care vizeaza solutia primei instanfe de anulare a
HCL nr. 499/2023 pentru nemotivare, este intemeiati, avand in vedere c legea nu impune ca
actul administrativ si indice in cuprinsul sdu toate ratiunile de fapt §i de drept care ay
fundamentat emiterea acestuia (motivarea intrinseci), fiind posibild §i permisi si motivarea
extrinsecd a actului ( cum este cazul in spetd, prin trimiterile pe care HCL nr. 499/2023 le face in
preambulul sdu la raportul de specialitate nr. 71673/2023), atata timp cat, independent de
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maniera intrinsec sau extrinsecd a actului, se poate aprecia ca actul in speta face cunoscute cu
claritate elementele de fapt si de drept care au determinat adoptarea sa.

(eI »da‘(’ele .; spefei, prin mentionarea faptului cd, la deliberare, Consiliul Local al
Myintgrgrin %1( wtu Gheorghe a avut in vedere raportul de specialitate nr. 71673/2023, raport in

cpre ci 8 ris i toricul unor contracte de inchiriere de locuinte ANL, intre momentul adoptarii

UL pghg)2000, anulat ulterior, $i momentul adoptirii HCL nr. 499/2023 ( contestat In spetd),

5N GAIT ﬁﬁwcf.” ficat i rationamentul juridic pentru care autoritatea emitentd apreciazd cd, in

speli Selili el n discufic se incadreazi in situatiile de exceptie in care nu opereaza ( nu se
aplica) principiul de drept al anularii actului subsecvent ca urmare a anularii actului inifial
( exceptii intemeiate pe principiul ocrotirii bunei-credinte si al necesitatii asigurdrii securitatii si
stabilitatii circuitului civil), Curtea constatd ca actul atacat indeplinegte exigenta de a fi motivat,
contrar aprecierii primei instante.

fin context, Curtea puncteazi ci prin referirea la raportul de specialitate nr. 71673/2023,
parte integrantd din HCL nr.  499/2023, autoritatea emitentd a furnizat in mod transparent
mformatiile privind problema de interes privat si public pe care a voit si o reglementeze, astfel
¢i nu se poale refine cd aceasta nu si-a indeplinit obligatie generala de motivare, aplicabila
oricarui act administrativ.

De altfel, nici indicarea generica a Legii nr.152/1998 si a HG nr.962/2001 nu poate fi
refinutd ca o lipsi de motivare a actului emis, in conditiile in care nu se poate concluziona, in
mod direct. ¢d o atare identificare a temeiului de drept prezumd, de plano, excesul de putere cu
care actul a fost emis, atata timp cAt, urmare a unei aprecieri in concreto (dupa natura acestuia si
contextul adoptdrii sale) nu rezultd vreo dozd de aleatoriu care sa nasca un viciu de nelegalitate.

Sintetizand, Curtea conchide ca HCL nr. 499/2023 indeplineste conditia de legalitate a
molivarii actului, Intrucdt, obiectivul HCL este prezentat intr-un mod clar si neechivoc,
chestiunea justefei rationamentului institutiei emitente a actului ( conformitatea actului cu legea)
{iind o problema distinctd de cerinfa motivarii, intre cele doua neputdndu-se pune semnul
cpalitifii juridice.

[n continuare, Curtea refine ci si cea de-a doua critica de nelegalitate este fondata, dar
doar in limitele si pentru considerentele ce succed.

Astfel, si Curtea constatd ci in mod eronat prima instanta a apreciat cd in spetd se impune
a face aplicarea principiului de drept potrivit caruia ,,anularea actului principal atrage anularea si
a actelor subsecvente” pe motiv ci, desi contractele a ciror situatie o reglementeazd HCL nr.
409/7023 nu au fost anulate de citre instantd, acestea sunt lipsite de temei legal, fiind incheiate
i temeiul unui act anulat ( HCL nr.226/2006 - anulata prin Sentinfa civild nr.599/2007 al
Tribunalulu Covasna).

in context, Curtea puncteazi ci in sistemul nostru de drept sanctiunea nulitatii actului
juridic nu opereazd de drept, de plano, ci trebuie dispusd/constatata ca atare de catre o instan{a
judecatoreasca.

Or, in datele spetei, atita timp cét nicio instan{d de judecatd nu a dispus, efectiv/expres,
anularea contractelor de inchiriere vizate prin HCL nr. 499/2023, nici instanta de fond nu putea
<t indisponibilizeze efectele juridice pe care aceste contracte le produc, in virtutea existentei
acestora, pe calea unui rafionament, care este propriu unui petit care nu a fost investitd
( constatarea nulitafii absolute a contractelor).

C'u alte cuvinte, Curtea refine ca instanta de fond trebuia si 1si limiteze rationamentul la
conformitatea HCL-ului cu legea ( potrivit principiului disponibilitatii si a limitelor investirii
gale. iar nu si la conformitatea cu legea a contractelor de inchiriere vizate prin HCL-ul in
discutie), agadar, prima instan{a trebuia s verifice doar dac# exista temei legal pentru dispozitiile
hotdrite, in art.] ,de aprobarea a consoliddrii dreptului de inchiriere a chiriagilor pentru
{ocuintele construite din fondurile Agentiei Nationale pentru Locuinte, identificaii in Anexa la
prezenta hotarare din care face parte integranta” §i in art. 2 ,, de aprobare a prelungirii termenului
de fnchiriere pentru contractele de inchiriere in cazul chiriasilor previzuti la art.1 pana la data de
11 decembrie 20277,

Si punctual, verificand rationamentul primei instanfe asupra situatiei juridice
reglementate prin art.1 din HCL ar. 499/2023, Curtea refine cd in mod legal prima instan{a a

6
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observat ca autoritatea parti (recurentd in spetd) nu poate apela la mecanismul adoptir uner

~hotdrri”, emise in considerarea competentelor atribuite prin Codul administratiys : Q;’t%’ﬁ.\
acoperl neregulile constatate™ cu ocazia anulirii pe cale Judecatoreasca a HCL/nr. |
pentru erori la repartitia unor locuinte ANL.

S$1 nu poate, intrucat Consiliul Local nu este abilitat, potrivit legii, sa e Wil
»acte de judecatd” asupra contractelor de inchiriere anume identificate, adica si o) ﬁgﬁ;ﬁggzmﬁ:@;ﬁ/
judiciare asupra modalitatii in care principiul de drept al anulirii actului subsecvent caiare
anuldrii actului initial (resoluto ijure dantis, resolvitur ius accipientis) trebuic aplicat in cazul
acestora, dacd opereaza sau nu situafii de exceptie, daci actele se bucurd sau nu de airibuiul
irevocabilitafii, etc, Intrucit toate aceste rajionamente constituie chiar obiectul activitafii
instantelor judecatoresti.

Tocmai de aceea Curtea puncteaza ci este legala solutia primei instanfe de a anula o atare
»consolidare a drepturilor chiriasilor de buna credintd de a rimane in locuintele atribuite™, atata
timp cat aceastd ,,consolidare” nu are reper legal, Consiliul Local neputind ,reglementa” o
situatie juridicd in afara/paralel procedurilor legale de lamurire a diferitelor probleme care se
nasc in legétura cu dreptul de inchiriere, in acest caz.

In continuare, verificand rafionamentul primei instanfe asupra situatici juridice
reglementate prin art.2 din HCL nr. 499/2023 ( rafionament implicit, iar nu expres, urmare a
aplicdrii teoriei actelor subsecvente), Curtea refine cd art.2 se afla in raport de subordonare fagi
de art.1, de care nu poate fi disociat, in conditiile in care datele particulare ale cauzei nu permit
concluzia cd dispozitia previzutd de art.2 din HCL isi are temei legal in dispozitiile art. 8 alin.s
din Legea nr. 152/1998 privind infiinfarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, potrivit cirora -
“Dupa expirarea perioadei contractuale initiale, prelungirea contractului de inchiriere se face.
succesiv, pe perioade de cate 5 ani.”

$1 aceastd concluzie a legalititii nu este permisd intrucat se opun dispozitiile neechivoce
ale art. 11 din Legea nr. 152/1998, potrivit cdrora: ,, Contractele de inchiriere, contractele de
vanzare-cumpdrare, precum si orice alte acte incheiate cu incdilcarea dispozitiilor art. &8 alin. ()
si ale art. 10 sunt lovite de nulitate absolutd. Depistarea acestor cazuri si sesizarea instantelor
judecdtoresti pentru constatarea nulitifii si restabilirea situafiei anterioare s¢ fac prin grija
prefectilor.”

Cu alte cuvinte, Curtea constatd ci raportat la acest text legal orice act de prelungire al
contractelor de inchiriere incheiate in baza Legii nr. 152/1998 trebuie si fie efectual cu
respectarea dispozitiilor art. 8 alin.3 din acelasi act normativ, conditie care nu este respectatii in
cauza, aspectul incdledrii acestor dispozitii fiind un aspect recunoscut atat de recurentul-parat
Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe, cét si de Prefectul J udetului Brasov.

Agsadar, Curtea refine ci atta timp cat recurentul-parat Consiliul Local al M unicipiulus
Stantu Gheorghe nu a invocat i, cu atdt mai putin, nu a facut dovada ci a intrat in legalitate cu
modalitatea de repartizare a locuintelor pentru tineri destinate inchirierii, in acord cu cele
retinute prin sentinfa civild nr.599/2007 al Tribunalului Covasna, prin emiterea unei noi HCE,
care sd corijeze aspectele care au stat la baza emiterii HCL nr.226/2006 ( temeiul juridic al
contractelor de iInchiriere), acesta nu poate proceda la prelungirea contractelor de inchiriere
incheiate cu incilcate cu dispozitiilor art. 8 alin.3 (care impun ca repartizarea s faci dupi criterii
stabilite si adoptate de autoritatile administratiei publice locale, autoritdtile administrafiei publice
locale ale sectoarelor municipiului Bucuresti si/sau autoritdtile administratiei publice centrale
care preiau in administrare aceste locuine, cu avizul Ministerului Dezvoltirii, Lucrdrilor), pentru
cd, prin prelungirea in atare condifii, autoritatea publicd nu face decét si perpetueze o stare de
nelegalitate pe care tot aceasta a produs-o, fapt inadmisibil, sanctionat cu nulitatea absoluii a
actului.: -

77 Pé cale de consecinta, Curtea retine ca desi critica a doua este fondata in prima sa paric,

caracterul nefundat al celei de-a doua pirti mpiedicd reformarea sentinfel recurate, pentru
" considerentele ce preced.

in final, Ciirt'ea refine cd cea de-a treia critici de nelegalitate a sentinfei recurate, care

_pune o problem de aplicabilitate a principiului proportionalitatii intre masura dispusi in fiecare

caz individual si interesul public ocrotit, astfel incat inconvenientele cauzate particularului s nu

nitd WSEaRile

]
/
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fic disproportionate in raport cu scopurile urmdrite, amploarea §i de implicatiile acestora, nu
poate i analizatid in cauzi in sensul solicitat de parte, intruct in cauza nu este dedusa judecifii
\umgm Juridica a celor sase contracte de inchiriere vizate de HCL-ul contestat.

~Cu alte cuvinte, atita timp cat instanta nu a fost investitd cu un petit de anulare sau,
dimpotrivii, de recunoagtere a valabilitatii acestora, in sensul propus de recurenta-paratd, Curtea
constatit ¢ nu se poate imputa primei instanfe omisiunea analizei legalitatii HCL-ului prin
prisma acestor contracte.

in context, Curtea refine ci necesitatea lamuririi situatiei juridice a acestora nu inléturd,
de plano, sanctiunea nulititii absolute previzute de art. 11 din Legea nr. 152/1998, sancfiune
care opereazi in raportul de tuteld administrativa existent Intre recurentul-parat Consiliul Local
al Municipiului Sfantu Gheorghe si intimatul-reclamant Prefectul Judetului Brasov, pe tdrdmul
fegii nr, 152/1998.

Si nu poate inlitura/paraliza aceastd sanctiune legala Intrucét acest raport juridic de tutela
administrativa, pe de o parte, este distinct de cel implicat de contractul administrativ incheiat cu
chiriasii, iar pe de altd parte, presupune un alt tip de rationament ( prezentul fiind efectuat prin
prisma piincipiului legalitifii actului administrativ) decét cel pe care le-ar putea implica
{amurirea situatiei juridice a contractelor de inchiriere a locuinfelor anexd la HCL ( eventual, prin
prisma principiilor propuse de recurenta-paréta), situatie cu care, reitereaza Curtea, instanta nu a
fost Investita.

131, Temeiul legal al solutiei adoptate in recurs.

Pentru toate aceste considerente, vazand ci motivele de nelegalitate fondate nu sunt apte a
conduce la reformarea hotararii judecitoresti atacate in cauzd, datoritd caracterului partial si
nedecisiv al acestora, in temeiul dispozitiilor art. 20 alin.3 din Legea nr. 554/2004 coroborat cu
wi. 498 alin.l Cod procedurd civild, Curtea va respinge ca nefondat recursul formulat de
recurentul-pardt CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE impotriva
nnn;m civilée nr.1005/10.12.2024 pronuntati de Tribunalul Covasna — Sectia civila, sentin{d pe

are o va mentine,

Fajii de solutia care se va pronunta in spetd, in temeiul art. 494 rap. la art.453 Cod
procedurd civila, Curtea va dispune si respingerea ca neintemeiatd a solicitarii recurentului-parat
privind cheltuiclile de judecatd, intrucat culpa procesuald in promovarea prezentei céi de atac
incumba chiar acestuia.

Sens in care,

PENTRU ACESTE MOTIVE,
iN NUMELE LEGII
DECIDE

Respinge ca nefondat recursul formulat de recurentul-parat CONSILIUL LOCAL AL
MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE impotriva sentintei civile nr.1005/10.12.2024
pronuntatd de Tribunalul Covasna — Sectia civild, sentin{a pe care 0 mentine.
Respinge ca neintemeiatd solicitarea recurentului-parét privind cheltuielile de judecata.
Definitiva.
Pronuntata astizi, data de 30.04.2025, prin punerea solutiei la dispozitia partilor prin
mijlocirea grefel instangei.

Presedinte, Judecitor, Judecitor, ‘
Alina-Flena Ténase Catalina Nistor Tonela Carmen Ursachi
ROMANIA
TRIBUNA %l: COVASRA
S}reﬁer, Prezonta g SO R IR
Tina Szabo din_2 0l of “aramas
definitiva * o
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