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S-a solicitat autentificarea prezentului inscris

CONTRACT DE VANZARE

Prezentul contract de vanzare (Contractul) este incheiat astazi ... (Data Semnarii), intre:

(1) GALAXY TABACCO S.A., BUCURESTI SUCURSAILA FABRICA DE TIGARETE
SFANTU GHEORGHE, in faliment, en faillite, in bankruptey cu sediul social in
Bucuresti, B-dul Regiei nr.2, corp 23, sector 6, numir de ordine in Registrul Comertului:
J40/1663/1998, cod de identificare fiscala: RO472585 reprezentatd prin prin lichidator
judiciar, SIERRA QUADRANT filiala Bucuresti S.P.R.L cy sediu! in Mun.Bucuresti,
str.Traian nr.2, bL.F1, sc.3, ap.3, sector 3, inregistratd la Registrul Societatilor Profesionale
de Insolventd sub nr. RFOII 0393, cod de identificare fiscala: RO25841122, reprezentata
de asociat coordonator NEACSU OVIDIU, CNP_._ numit in baza.... pronununtata de
Tribunalul Bucuresti in dosar nr. 15430/3/2016, in calitate de vinzator (Vinzator);
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(2) MUNICIPIUL SFANTU GUEORGHE prin Consiliul Local al Municipiului Sfantu
Gheorghe, cu sediul in Sfantu Gheorghe, str. | Decembrie 1918 nr. 2, jud. Covasna avand
cod fiscal 4404605, reprezentat de Primar ANTAL ARPAD — ANDRAS, CNP

domiciliat in £, Sir. , jud.
posesorul CI seria ' nr. eliberata de ¢ ‘ in calitate
de cumparator (Cumpiritorul)

{Vanzatorul §i Cumpéritorul vor fi denumiti in mod colectiv Partile 51 in mod individual
Partea)
AVAND IN VEDERE CA:

A.  Vangzitorul este proprietarul exclusiv, absolut $i legal inregistrat al Imobilului;

B.  Vénzitorul doreste sa transferc si Cumparatorul intentioneaza sa dobandeasca Imobilul
liber de Sarcini, potrivit termenilor si conditiilor prevazute in acest Contract;

C. Incheierea prezentului contract de vanzare-cumpdrare este o operafiune ce se desfisoari in
cadrul procedurii de faliment a VANZATORULUI din dosarul nr. 15430/3/2016, aflat pe
rolul Tribunalului Bucuresti $i in conformitate cu prevederile Legii nr. 85/2014,

D.  Procesul verbal al adunarii creditorilor debitoarei — VANZATORULUI - din data de
08.12.2020, prin care a fost aprobata modalitatea de valorificare a activelor societatii.

E.  Regulamentul de vanzare al imobilului obiect a] prezentului, cu mentiunea din cuprinsul
acestuia- pet. 5.3, in care se face referire 1a prevederile legii 422/2001

F. Procesul verbal de licitatie nr. 9097/18.12.2020, prin care s-a stabilit ca pret de vanzare
valoarea cuprinsa in cadrul raportului de evaluare nr.__.. intocmit de
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G.

Bunul imobil ce face obiecty] prezentului este clasificat drept monument istoric.
Ansamblul “Kabrica de Tutun” - ¢cod CV-1l-a-A-13107, conform listei monumetelor
istorice 2015, anexa la Ordinul Ministruly; Culturii sj Patrimoniuly; Naional nr. 2828/2015.

Prevederile art. 4 alin 4 din legea 422/2001: “Monumentele istorice aflate in proprietatea
persoanelor fizice sau juridice de drept privat pot fi vandute numai in condifiile exercitiri
dreptului de preemtiune ale statuly roméan, prin Ministerul Culturii i Patrimoniului
National, pentry monumentele istorice clasate in grupa A, sau prin serviciile publice
deconcentrate ale Ministerului Culturij s Patrimoniului National, pentry monumentele
istorice clasate in grupa B, on al unitatilor administrativ-tcritoriale, dupi caz, potrivit
prezentel legi, sub sanctiunea nulititii absolute a vanzarii,”

Neexercitarea de catre Ministerul Culturii, prin adresa nr. 2413/02.04.2021 a dreptului de
preemptiune,

Neexercitarea de catre Consiliul Judetean Covasna, prin adresa nr. 3616/13.04.2021a
dreptului de preemptiune,

Exercitarea de catre Municipiul S fanty Gheorghe, avand in vedere hotararea de Consiliy
Local a Municipiului Sfanty Gheorghe, nr. 156/04.05.2021, a dreptului de preemptiune.

Procesul verbal de negociere intervenit intre CUMPARATOR S VANZATOR la data de
10.05.2021 in care sunt cuprinse termenele de plata a pretului, predarea imobilului,

denuntarea contracielor de inchiriere, mentinerea dreptului de ipoteca legala a vanzatorului,
cliberarea imobiluluj de vanzator.

Procesul verbal al adunarii creditorilor VANZATORUL U] din data de 03.06.2021, prin
care s-a aprobat vanzarea bunului in rate catre CUMPARATOR

Procesele verbale mai sus indicate ny au fost atacate in vederea anularii.

PARTILE AU HOTARAT incheicrea prezentului Contract, in urmatori; termeni sj

conditii:

|
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DEFINITII SY INTERPRETARI

Oriunde sunt folositi in prezentul Contract, ¢y exceptia cazului in care sunt definiti local
sau contextul impune o alta interpretare, termenii scrisi cu litera mare, vor avea
semnificatiile:
Cartea Funciara desemncaza registrul actelor gi faptelor juridice referitoare la imobile
care este finut si care functioncazi in conformitate cy Legea nr. 7/199¢ privind cadastrul
$i publicitatea imobiliars. astfel cum aceasta a fost republicata si modificats;
Contractul are intelesy] prevazut in preambul;
Contul Vanzitoruluj inseamna: contul ... deschis la
Data Semnirii inseamna data semndrii prezentulu; Contract;
Imobil inseamni buny] imobil, asa cum acesta este descris in Articolu] 2. 13
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1.2

Legislatie Aplicabila inscamna orice legi, regulamente, decrete sau alte acte normative
aplicabile pe teritoriul Roméniei, cmise de autoritdfi romdne, internationale, regionale,
publice locale sau alte autoritd{i guvernamentale;

Liber de Sarcini inseamna ci Imobilul este liber de sarcini dac# nu existi niciun fel de
Sarcind care si greveze Imobilyl, prezenta sau viitoare, sau daca sarcinile prezente si/sau
viitoare se radiaza in baza unei prevederi legale exprese.

Sarecina inseamni orice pretentie, ipoteci, sarcind (legald sau conventional), drept de
retentie, sechestru, gaj, garantic, privilegiu, cesiune cu titlu de garantie, drept de
precmtiune, uzufruct, optiune, angajament, Inchiricre, subinchiriere, orice drept de
folosintd sau orice astfel de drepturi ale tertilor, inclusiv drepturile care deriva din
contracte de inchiriere, altc drepturi reale, custodie, orice alta garantie, sarcind care
garanteaza obligatia oricarei persoane (sau aranjament cu efect similar) say drept de a
folosi sau orice alt drept al tertilor sau promisiune a unuj tet}, un aranjament sau obligatie
referitoare la cele de mai sus, carc au ca scop sau efect limitarea in orice mod a dreptului
de proprietate, accesul, utilizarea, transferabilitatea say exercitarca oricirui alt atribut
aferent dreptului de proprietate asupra Imobilului, indiferent daci acestea sunt inscrise
sau nu in cartea funciarg relevanti.

Pretul de Cumpirare are intelesul conferit in Articolul 3 din prezentul Contract;

Taxe inseamna toate taxele si impozitele pe sau legate de Imobil (inclusiv dobanzi si
penalitdi la acestea si inclusiv 1mpozite estimate in legatura cu acestea);

Zi Lucritoare inseamni orice 7 a anului (alta decdt simbata, duminici sau o zi de
sarbatoare legala) in care bancile sunt deschise pentru operatiuni in Romania.

In prezentul Contract, cuy exceptia cazului in care Partile consimt in mod diferit sau daca
rezulta altfel din context:

1.2.1 Orice obligatie a unei Parti de a nu intreprinde o anumita actiune sau lucru include
obligatia rczonabila de a nu permite sau aproba ca respectiva actiune sau lucru sa
fie intreprins.

122 Cuvintele care exprima singularul includ pluralul, iar cuvintele care exprima
pluralul includ si singularul.

1.2.3  Titlurile sunt mentionate pentru utilitate si referinta si nu afecteaza interpretarea
prezentului Contract.

1.2.4 Datele si termenele exprimate in zile vor fi interpretate ca referindu-se la zije
calendaristice, cu exceptia cazului in care este specificat in mod contrar.

1.2.5 O referire la o anumita Clauza, Act Aditional sau Anexa va fi interpretata ca
referindu-se la acea Clauza, Act Aditiona] sau Anexa, care face parte din prezentul
Contract.

1.2.6 Referirea la un anumit contract va fi interpretata ca o referire la respectivul contract,
asa cum acesta a fost modificat.

1.2.7  Orice angajament aj unei Parti de a nu actiona intr-un anumit fel sau de a nu face un

anumit lucru include si obligatia de a nu permite ca respectiva actiune si fie
intreprinsa sau respectivul lucru sa fie ficut,
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1.2.8 In cazul in care in prezentul Contract se face referire ]a “717 sau “zile” firs a face
distinctie sau precizari suplimentare, aceste referiri vor £ considerate ca fiind la 7
sau zile calendaristice.

2. OBIECTUL CONTRACTULUI

I
—

Vénzatorul vinde $i transmite prin prezentul Contract catre Cumpdritor — in domeniul
privat - dreptul de proprietate deplin, valabil, necontestat asupra Imobilului liber de
Sarcini, iar Cumpdritorul cumpara si dobdndeste de la Vanzaior dreptul de proprietate
deplin, valabil si necontestat asupra Imobilului liber de Sarcini. Se va nota in cartea
funciara si dreptul de administrare al Consiliului Local al Municipiului Sfantu
Gheorghe.

2.2 Prin Imobil se intelege imobilul situat in intravilanul Mun.Sfantu Gheorghe, str, Kos
Karoly nr, 21, fosta Fabrica de Tigarete. jud.Covasna, inscris in CF nr.27660 a localitatii
Sfantu Gheorghe, la Al sub nr.top: 122/1/1/2, 12272, 122/3, 122/4, 122/5, 12276, 122/7, 122/8,
122/9, 122/10, L22/TL, Ta8MD. 129413, 122714, 122/15, 122/16/1 compus din teren curtj
constructii in suprafata de 36.896 mp,

la Al1.1 sub nr.top: 122/1/1/2, 122/2. 122/3, 122/4, 12275, 12246, 12217, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 12212, 122713, 122/14, 122/15, 122/16/1 — compus din cladire de productie cu
hala de fabricatie;

la A1.2 sub nr.top: 122/1/1/2, 122/2. 122/3, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122/14, 122/15, 122/16/1 - compus din cladire productie
extindere;

la A1.3 sub nr.top: 122/1/1/2, 122/2, 122/3, 122/4, 122/5; 12276, 12217, 122/8, 122/9.
122/10, 122/11, 122/12, 122/13. 122/14, 122/15, 122/16/1 — compus din garaj;

la Al1.4 sub nrtop: 122/1/1/2, 12272, 122/3. 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12. 122/13, 122/14, 122/15, 122/16/1 — compus din remiza PSI:

la A1.5 sub nrtop: 122/1/1/2, 12272, 122/3, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122/14, 122/15, 122/16/1 —compus din centrala termica;

la A1.6 sub nrtop: 122/1/1/2, 122/2, F22/3, 12214, 12245, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9.
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122/14. 122/15, 122/16/1 — compus din sera;

la A1.7 sub nr.top: 122/1/1/2, 122/2, 122/3, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, L2412, 122013, 122/14, 122/15, 122/16/1 — compus din crematoriu;

la A1.8 sub nriop: 122/1/1/2, 122/2, 12273, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122/14. 122/15, 122/16/1 - compus din depozit tutun:

la A1.9 sub nr.top: 122/1/1/2, 122/2, 122/3, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122/14, 122/185, 122/16/1 — compus din depozit tutun;

la A1.10 sub nr.top: 122/1/1/2, 122/2, 122/3, 122/4, 12245, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122112, 122113, 122/14, 122/15, 122/16/1 — compus din depozit tutun:

la A1.11 sub nrtop: 122/1/1/2, 122/2. 122/3, 122/4, 12245, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122/14. 122/15, 122/16/1 — compus din depozit lubrifianti:

la A1.12 sub nrtop: 122/1/1/2, 122/2, 122/3, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122012, 122/13: 122/14, 122/15. 122/16/1 — compus din depozit motorina;

la A1.13 sub nr.top: 122/1/1/2, 122/2, 122/3, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9.
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122/14, 122/15, 122/16/1 = compus din rampa auto;
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la Al1.14 sub nr.top: 122/171/2, 12272, 12273, 122/4, 12215, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122714, 122/15, 122/16/1 - compus din 2 rezervoare
combustibil;

la A1.15 sub nrtop: 122/1/1/2, 12272, 122/3, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122/14, 122/15, 122/16/1 - compus din depozit de oxygen si
carbid;

la A1.16 sub nriop: 122/1/1/2, 12272, 12213, 122/4, 122/5, 122/6, 12217, 122/8, 122/9,
122110, 122/11, 122/12, 122/13, 122114, 122/15, 122/16/1 — compus din rezervor apa si statie
pompe;

la A1.17 sub nrtop: 122/1/1/2, 122/2, 122/3, 122/4, 122/5, 122/s, 122/7, 12218, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122113, 122/14, 122/15, 1221 6/1 — compus din depozit produse finite s
rampa;

la A1.18 sub nriop: 122/1/1/2, 122/2, Y2213, 122/4, 1225, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122714, 122/15, 122/16/1 — compus din depozit laminate usoare;

la A1.19 sub nrtop: 122/1/1/2, 122/2, 122/3, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 12218, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122/14, 122/15, 122/16/1 — compus din atelier mecanic;

la A1.20 sub nr.top: 122/1/1/2, 12272, 122/3, 12274, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122710, 122/11, 122/12, 122/13, 122/14, 122/15, 122/16/1 — compus din atelier mecanic;

la A1.21 sub nr.top: 122/1/1/2, 12212, 122/3, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122712, 122/13, 122/14, 122/15, 122/16/1 - compus din centrala aer comprimat;

la A1.22 sub nrtop: 122/1/1/2, 122/2, 122/3, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122/14, 122715, 122/16/1 —compus din vid si tablou electric;

la A1.23 sub nrtop: 122/1/1/2, 12272, 122/3, 122/4, 122/5, 122/s, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10,122/11, 122/12, 122713, 122/14, 122/15, 122/16/1 — compus din 2 tunuri de racire;

la A1.24 sub nrtop: 122/1/1/2, 122/2, 122/3, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122/14, 122/15, 122/16/1 - compus din magazine de piese si
material cu 2 rampe;

la A1.25 sub nrtop: 122/1/172, 122/2, 122/3, 12274, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122714, 122/15, 122/16/1 - compus din cladire administrativa;

la A1.26 sub nrtop: 122/1/1/2, 122/2, 12213, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122114, 122/15, 122/16/1 - compus din caldire administrativa;

la A1.27 sub nrtop: 122/1/1/2, 12272, 12273, 122/4, 122/5, 12216, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122/14, 122/15, 122/16/1 — compus din tun apa;

la A1.28 sub nriop: 122/1/1/2, 12212, 12273, 122/4, 122/5, 122/6, 12277, 122/8, 12219,
122/10, 122/11, 122/12, 122113, 122/14, 122/15, 122/16/1 -- compus din fantana arteziana;

la A1.29 sub nrtop: 122/1/1/2, 122/2, 122/3, 122/4, 122/5, 122/6, 12277, 122/8, 122/9,
122710, 122/11, 122/12, 122/13, 122714, 122/15, 122/16/1 — compus din casa poarta,

la A1.30 sub nrtop: 122/1/1/2, 12272, 12273, 122/4, 122/5, 12276, 12277, 122/8, 122/9,

la A1.31 sub nrtop: 122/1/1/2, 1222, 12273, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122712, 122113, 122/14, 122/15, 122/16/1 — compus din teren sport;

la A1.32 sub nrtop: 122/1/1/2, 122/2, 122/3, 122/4, 12275, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122/12, 122/13, 122/14, 122/15, 122/16/1 -- compus din vestiar;

la A1.33 sub artop: 122/1/1/2, 12212, 122/3, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/8, 122/9,
122/10, 122/11, 122112, 122/13, 122/14, 122/15, 122/16/1 — compus din statie de clorizare;
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23 Odatd cu transferul dreptului de proprietate asupra Imobilului, Vanzitorul transfers
Cumpaératorului toate drepturile si beneficiile izvorand orice alte avize, autorizatii sau
permise obtinute cu privire la Imobil, nefiind necesara realizarea unei plati suplimentare
de catre Cumparator in afard de Pretul de Cumparare indicat maj jos.

2.4 Vanzatorul - in calitate de beneficiar al dreptului de ipoteca legala, astfel cum este
acesta descris mai jos - isi manifesta prin intermediu] prezentului, acordul neechivoe cy
privire la obtinerea de catre cumparator a oricaror certificate de urbanism, planuri
cadastrale, avize, autorizatii de construire, cic. in vederea edificarii de catre cumparator
a oricaror constructiifamcnqjari/imprejmuiri pe teren.

2.5 Vanzarea se face libera de sarcini sau procese. Se va radia:

- Dreptul de ipoteca inscris in favoarea Ministerul Finantelor Publice Directia Generala
a Finantelor Publice Judetyu] Covasna, in baza procesului verbal de sechestru
nr.1629/2003, prin incheierea de CF 1953/08.04.2003 sub C1:

- Dreptul de ipoteca inscris in favoarea ADMINISTRATIE] FINANTELOR PUBLICE
PENTRU CONTRIBUABILI MIJLOCI] COVASNA in baza actului nr.744 din
03.02.2010 emis de DGFP Covasna, prin incheierea de CF 2193/04.02.2010 sub B

- Dreptul de ipoteca inscris in favoarea ADMINISTRATIEI FINANTELOR PUBLICE
PENTRU CONTRIBUARILI MIJLOCII COVASNA in baza actului nr.6082 din
07.06.2011 emis de MIP ANAF DGFP  Covasna, prin incheierca de CF
13313/07.06.2011 sub C3;

- Dreptul de ipoteca inscris in favoarea ANAF - DIRECTIA GENERALA A
MARILOR CONTRIBUABILI - SERVICIUL EXECUTARE SILITA REGIUNEA
CENTRU BRASOV in baza actului nr21 din 06.02.2013 emis de MFP ANAF
DGMC SERVICIUIL. EXECUTARE SILITA REGIUNEA CENTRU BRASOV
Covasna, prin incheierea de CF 3042/06.02.2013 sub C4;

- Dreptul de ipoteca inscris in favoarea PARCHETULUI DE PA LANGA INALTA
CURTE DE CASATIE SI JUSTITIE — DIRECTIA NATIONALA ANTICORUPTIE
In baza sentintei penale nr43 din 22.01.2013 pronuntata de Tribunalul Bucuresti
Sectia IT Penala prin incheierea de CF 15814/18.06.2015

Sarcinile mai sus mentionate se vor radia, in conformitate cu prevederile art. 91 din

Legea 85/2014, transferul dreptului de proprietate urmand a fi facut liber de orice sarcini,
precum privilegii  ipoteci, gajuri sau drepturi de retentie, sechestre de orice fel. Fac
exceptie de la acest regim masurile asiguratorii dispuse in procesul penal in vederea
confiscarii speciale si/sau confiscarii extinse. Dreptul de ipoteca de sub C5 inscris in
favoarea PARCHETULUI DE PA LANGA INALTA CURTE DE CASATIE SI JUSTITIE
~ DIRECTIA NATIONALA ANTICORUPTIE se va radia, avand in vedere ea masura
asiguratorie NU A FOST DISPUSA IN VEDEREA confiscarii speciale si/sau confiscarii
extinse,

3. PRETUL DE CUMPARARE

3.1 Pretul de Cumpdrare in schimbul dobéndirii dreptului de proprietate asupra Imobilului
sl a tuturor drepturilor previzute in prezentul Contract este echivalentu] in RON al
sumei de 4.902.157 (patrumilioanennuasutedouamiiunasutacincizecisisapte) euro,
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3.2
33

34

3.5

4,
4.1

4.2

5.

5.1

la care se adauga TVA in conditiile legii, ce se va achita in lei, la cursul BNR
euroflei din ziua platii, in 4 (patru) transe egale, de cate 1.225.539,25 euro
(unmiliondouasutedouazecisicincimiicincisutetreizecisinoua euro si douazecisicinci
eurocenti) exigibile [a datele de 30.06.2021, 30.12.2021, 30.06.2022, 30.12.2022.

Pretul va i achitat in contul VANZATORULUI cuprins in anexa |
Preful de Cumparare reprezinta preful total al vanzarii Imobilului liber de Sarcinj s1
include toate taxele care pot fi percepute sau impuse Vanzatorului de autoritafile
Statului Roman.
Vénzatorul se obligs ca in termen de 3 (trei) Zile Lucritoare de la data achitirii de citre
Cumpdrator a ultimei rate din pretul stabilit, si se prezinte la notarul public pentru a da
declaratia de radiere a ipotecii ce se va institui asupra imobilului ce face obicctul
prezentului.
Partile solicita inscrierea in cartea funciara a dreptului de ipoteca legala al
vanzatorului, pentru diferenta de pret ramasa de achitat, in confomritate cu
prevederile art. 2386 alin 1 cod civil.

PREDAREA BUNURLUI
Partile au convenit ca intrarea in stapanirea de fapt asupra bunului va avea loc in termen
de.... zile lucratoare de la data incheierii prezentului, in legatura cu acest aspect partile
urmand sa incheie un proces verbal de predare primire.
Bunurile mobile apartinand Vanzatorului, ce se regasesc in imobil, vor fi mentinute in

imobil, acestea intrand in custodia Cumparatorului, in legatura cu acestea urmand a se
incheia in termen de.... vile lucratoare de la data incheierij prezentului, un proces verbal
de custodie, cu mentionarea distincta a bunurilor ce fac obiectul unor masuri asiguratorii
(drept de sechestru, ipoteci mobiliare, etc.)

DECLARATIHLE, GARANTIILE SI OBLIGATIILE PARTILOR

Declaratiile garantiile si obligatiile Vanzatorului

5.1.1  Vanzatorul nu a ascuns Cumparatorului informatii cu privire la niciun eveniment,

conditie sau fapta despre care avea cunostinta si care pot rezulta intr-o incalcare a
prezentului Conftract,

5.1.2 Niciun document fumizat de catre  Vanzator Cumparatorului in legatura cu

prezentul Contract nu contine afirmatii false say inexacte, iar Vanzatorul nu a omis
vreo Informatie care ar putea face ca declaratiile continute in prezentul Contract sa
fie neadevarate sau inexacte in orice modalitate.
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3.1.3

5.1.12

Investigatia efectuata de catre say in numele Cumparatorului cu privire la Imobil,
precum si orice alta informatie oferita Cumparatorului sau la care Cumparatorul ar
putea avea acces sau ar fi putut avea acces in aceasta privinta, nu va invalida, limita
sau afecta in mod negativ Garantiijc Vanzatorului si nici raspunderea Vanzatorului
reglementata in baza prezentului Contract si/sau a Legii Aplicabile.

Vanzatorul va garanta Cumparatorul doar impotriva oricarei evictiuni partiale sau
totale, in legatura cu Imobilul, provenite din fapta proprie.

Vanzatorul NU garanteaza Cumparatorul impotriva viciilor ascunse ale Imobilului —
cxcludere de garantic - in conformitate cuart, 1707 alin 5 cod civil.

Dreptul de proprictate asupra Imobilului a fost dobandit de Vanzator in baza legii —
HG 834/1991, conform Certificatului de atestare nr. 2238/1998, dreptul de
proprietate fiind inscris in CIF prin incheierea nr.1230/111.02.1999.

Vanzatorul declara prin prezenta ca este de acord cu inscrierca de catre orice
societate bancara a unci ipoteci de rang subsecvent in vederea garantarii de catre
Cumparator a unui credit bancar ce va fi obtinut in vederea achitari; pretului
imobilului,

Vanzatorul sc obliga ca, pana la data de 31.12.2021 sa elibereze imobijul de
bunurile mobile (utilaje, stocuri de marfa, elc) apartinand acestuia,

Vanzatorul se obliga ca, in situatia in care eliberarea imobilului de bunurile mobile
(utilaje, stocuri de marfa, arhiva, etc) apartinand Vanzatorului nu va avea loc pana
cel tarziu data de 31.12.2021, sa achite o chirie, al carui cuantum va fi stabilit in
functie de valoarea de piata a acesteia.

In vederea semnarii si executarii prezentului Contract de catre Vanzator sau in
vederca realizarii tranzactiilor prevazute in cadrul acestuia, nu este necesara
obtinerea niciunui consimiamant prealabil, aviz, licenta, autorizatie sau instructiune
din partea niciunci terte persoane, cu exceptia cazului in care este altfe] prevazut in
prezentul Contract.

Vanzatorul declara si garanteaza faptul ca Imobilul nu a fost retras din circuitul
civil, nu a facut obiectul vreune; proceduri de expropriere si nicio astfel de
procedura nu a fost notificata Vanzatoruluj si nici nu a fost propusa Vanzatorului o
astmenca procedura de preluare in schimbul unei despagubiri, si a fost in posesia
Vanzatorului in mod continuu de g momentul achizitiei acesteia pana la momentul
semnarii prezentului Contract.

Vanzatorul garanteaza ca nu exista pretentii in curs si nicio pretentie nu a fost
notificata Vanzatorului cu privire la inscrierile in Cartea Funciara a Imobilului sau
la limitele acestuia.

Vanzatorul sc afla in posesia intregului Imobil si nicio persoana nu este in vreun fel
indreptatita sa foloseasca sau sa ocupe Imobilul, cu exceptia contractelor de
inchiriere (locatiune) nr. 241/23.12.2019 incheiat cu ASOCIATIA ERDELY -1 HIT
GYULEKEZETE si nr. 3/25.05.2016 incheiat cu PERPITS ANTONIUS-
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5.1.14

5.1.15

5.1.16

ADAMEUS-THOMAS, ce sunt ccsionate catre Cumparator, acesta subrogandu-se
in drepturile Vanzatorului.

Vanzatorul declara si garantcaza ca: Imobilul este identificat, situat si granituit
astfel cum rezulta din Extrasul de carte funciara de autentificare 1 SO
eliberat de OCPI- Covasna. BCPI Sfantu Gheorghe si limitele din documentatia
mentionata sunt limitele realc ale Imobilului.

Nu exista suprapuneri sau dispute cu niciun coproprietar sau proprietar vecin sau
posesor cu privire la granituiri sau servituti, drepturi sau mijloace de acces sau alte
drepturi privind Imobilul, si nici nu au fost litigii notificate Vanzatorului in acest
sens.

Imobilul are acces direct, liber de orice fel de sarcini st nerestrictionat la drumurile
publice si nu sunt necesare nici un fel de drepturi de servitute pentru exploatarea,
utilizarca sau acccsul de la si catre Imobil

Declaratiile garantiile si obligatiile Cumparatorului

5.2.1

522

523

524

5.2.5

5.2.6

52.7

5.2.8

Cumparatorul este o societate legal infiintata, cu existenta valabila si conforma
Legii Aplicabile.

Cumparatorul arc autoritatea necesara potrivit documentelor sale constitutive in
vederea semnarii si executarii prezentului Contract si a oricaror documente si
contracte mentionate in prezentul si necesar a fi semnate si executate de acesta
conform prezentului Contract. Prezentul Contract, semnat si executat in mod legal
de catre Cumparator, este valabil si obligatoriu pentru Cumparator, opozabil
Cumparatorului in conformitate cu termenii sai.

Niciun document fumizat de catre Cumparator Vanzatorului in legatura cu
prezentul Contract nu contine afirmatii false sau inexacte, iar Cumparatorul nu a
omis vreo informatie carc ar putea face ca declaratiile continute in prezentul
Contract sa fie neadevarate sau inexacte in orice modalitate

Cumparatorul respecta Legea Aplicabila in toate aspectele legate de achizitionarea
Proprietatii, inclusiv dar fara a se limita la natura legala a fondurilor folosite pentru
achizitie,

Cumparatorul se obliga sa achite pretul integral al vanzarii, in conditiile, cuantumul
si termenele prevazute in prezentul.

Cumparatorul va permite depozitarea intregii arhive a vanzatorulu intr-un spatiu ce
va fi stabilit de comun acord de catre parti, pana la data platii integrale a pretului,
aceasta urmand a fi apoi preluata de lichidatorul judiciar, accesul in spatiul de
arhiva il vor avea doar reprezentantii lichidatorului judiciar.

Cumparatorul se obliga sa asigure paza bunului imobil si a bunurilor mobile
existente in acesta, pe cheltuiala proprie.

Cumparatorul s¢ obliga sa asigure Vanzatorului accesul la bunurile mobile
proprietatea Vanzatorului ce se regasesc in imobil, precum si la spatiul de arhiva,
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6.1

6.2

6.3

6.4

5.2.9  Cumparatorul, in calitate de custode al bunurilor mobile, nu va putea fi tinut in
niciun fel raspunzator de degradarea/pieirea acestora datorata uzurii fizice,
neintretinerii sau depozitarij defectuoase a acestora, raspunderea cu privire la aceste
bunuri fiind in sarcina Vanzatorului.

5.2.10 In vederea semnarii si exccutarii prezentului Contract de catre Vanzator sau in
vederea realizarii tranzactiilor prevazule in cadrul acestuia, nu este necesara
obtinerea niciunui consimtamant prealabil, aviz, licenta, autorizatie sau instructiune
din partea niciunei terte Persoanc. cu exceptia cazului in care este altfe] prevazut in
prezentul Contract.

5.2.11 Riscul pieirii bunului si toate cheltuielile generate de dreptul de proprietate, sunt, de
la momentul incheirii prezentului. in sarcina Cumparatorului.

CONFIDENTIALITATE

Fiecare Parte se obliga s pastreze confidentialitatea (cu exceptia cazului in care prevederi
din prezentul Contract vor trebuj dczvaluite autoritatilor publice, instantelor de Jjudecata),
in orice moment dupd Data Semnarii si 83 nu dezviluie, comunice, publice, divulge,
transfere sau utilizeze, In mod direct say indirect. in interes propriu sau in orice alte
scopuri, nicio informatie primita sau obtinutd ca urmare a incheierii sau aducerii la
indeplinire a prezentului Contract, sau furnizate de citre say in numele oricarei Pirti in
cursul negocierilor care au dus la, prezentul Contract $i care privesc negocierile referitoare
la acesta, obiectul si/sau prevederile prezentului Contract sau Proiectul.

Interdictia prevazuta la art. 6.1 de mai sus nu se aplica daca:

6.2.1 Informatiile au fost de domeniu public inainte sa fie furnizate Pirtii relevante sau,
dupa ce au fost furnizate Partii respective, au devenit de domeniu public altfe] decat
ta urmare a (i) incélcdrii de catre Partea respectivd a acestei clauze sau (ii)
incélearii unei obligatii de confidentialitate de citre divulgator, in cazul in care
Incdlcarea era cunoscuti de catre Partea respectivi;

6.2.2  Dezvaluirea cste necesara in vederca respectarii Legii Aplicabile sau in cadrul unui
eventual litigiu;

6.2.3  Dezviluirea catre consultan(ii juridici, tehnici, contabil; s fiscali §i furnizorii de
servicii in legatura cu Proiectul si angajatii Partilor, sub conditia ca respectivele
persoane sa fie tinute de obligatia de confidentialitate conform prezentului Contract.

Partile inteleg si accepta faptul c& pentru derularea prezentulur Contract este necesars
dezvéluirea si prelucrarea unor date cu caracter personal, cum ar fi, dar fird a se limita,
nume, prenume, cod numeric personal. adresi de domiciliu, serie S numdr carte de
identitate, cetatenie, adresé de c-mail, numar de telefon, semnaturs, functie etc.

Fiecare Parte autorizeazi cealalta Parte $1 garanteazi acesteia sa prelucreze/cad prelucreaza
datele personale cu respectarea reglementarilor legale in vigoare, pentru si in legaturi cu
semnarea, executarea, incetarea prezentului Contract.
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6.5

6.6

6.7

6.8

7.2

7.4

Cu exceptia obligatiilor legale, a acelora in relarie cu autoritdtile, a obligatiilor contractuale,
respectiv a drepturilor care revin fiecarei Parti, a exercitdrii propriilor drepturi, a
posibilitatilor de a isi realiza cfectiv activitatea/de a functiona, datele personale dezvaluite
de Pérti in temeiul prezentului Contract, nu pot fi utilizate, prelucrate pentru nictun alt scop
care nu are legaturd cu semnarea, derularea’/executarea, incetarea prezentului Contract.

Fiecare Parte asigurs si garanteaszd fafd de cealaltd Parte, faptul ca datele personale
dezvaluite in derularea prezentului Contract, au fost obfinute in mod legal de la
prepusul/prepusii sai (angajati).

Partile Inteleg si acceptd faptul ca fiecare Parte va avea calitatea de operator in ceea ce
priveste datele personale primite de la cealaltd Parte in derularea prezentului Contract, si ca
orice nerespectare a obligatiilor care ij revin uneia dintre Pérti in legaturd cu acestea, atrage
angajarea raspunderii Partil in culpa, atat fajd de cealalid Parte, cér si fatd de persoana
vizald, conform prevederilor prezentului Contract si reglementarilor Jegale in vigoare.

In derularea prezentului Contract, Partile se oblj g4 sa respecte actele normative in vigoare

emise la nivel european si/sau national in legiturid cu prelucrarea datelor cu caracter
personal.

DIVERSE

Daca orice prevedere a prezentului Contract se dovedeste a fi ilegala, nevalabila sau
imposibil de fi pusa in executare conform Legii Aplicabile:

7.1.1 Prevederea ilegala, nevalabila sau imposibil de fi pusa in executare, va fi inlocuita,
prin acordul Partilor, ca parte a prezentului Contract cu o prevedere similara in
continut cu prevederea ilegala, nevalabila sau imposibil de fi pusa in executare, pe
cat posibil si legal: si

7.1.2  Legalitatea, valabilitatea si posibilitatea de a pune in executare celelalte prevederi
nu vor fi afectate say diminuate.

Orice comunicare intre Parti conform sau in legatura cu prezentul Contract se va face in
scris si va fi transmisa prin curier, cu confirmare de primire, in acest caz, existand obligatia
de a se transmite si o copie scanata a acesteia prin e-mail, conform datelor de contact ale
Partilor

Fiecare Parte va face toate eforturile necesare pentru a trimite, emite si executa
documentele cerute in mod rezonabil de catre cealalta Parte pentru punerea in executare a
prevederilor prezentului Contract.

Imobilul se transmite liber de orice sarcina, proces sau obligatii de plat, avand in vedere
prevederile art. 91 din Legea 85/2014, precum si faptul ci orice creditor al averii
debitorului, inclusiv furnizorii de utilitati, etc,. se poate indrepta impotriva averii debitoarei
prin inscrierea la masa credala.

In vederea incheierii prezentului nu este necesari prezentarea certificatulu de atestare
fiscald, avand in vedere prevederile art. 159 alin 7 din Codul de procedura fiscald
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7.6

1.7

7.8

7.9

7.10

7.11

7.12

7.13

7.14

7.15

In conformitate cu prevederile art. 8 din Legea 372/2003, la incheicrea prezentulul nu este
obligatorie prezentarea unui certificat de performanta energetica a imobilului constructic.

Neinsistenta oricarei Parti, in oricare sau mal multe situatii, asupra indeplinirii oricaruia
dintre termene, obligatii sau conditii ale prezentului Contract nu va constituj o renuntare
sau abandonare a oricarui drept sau pretentie obtinuta sau rezultata din prezentul Contract
sau a indeplinini viitoare a oricaryi astfel de termen, obligatie sau conditie, iar o astfel de
inactiune nu va afecta in nici un fel valabilitatea prezentului Contract sau drepturile si
obligatiile Partilor.

Prezentul Contract va fi guvernat de si interpretat in conformitate cu legile din Romania,

Orice disputa care rezulia din sau in legatura cu prezentul Contract, inclusiv incheierea,
¢xecutarea sau incetarea sa va fi solutionata pe cale amiabila, de catre Parti. In cazul in care
Partile nu solutioneaza disputa in mod amiabil, se vor adresa instantelor Judecatoresti de
drept comun.

Prezentul Contract si documentele intocmite, ale caror forme sunt atasate ca Anexe si Acte
Aditionale sau la care se face referire vor constitui intregul contract intre Parti privind
tranzactiile avute in vedere si vor inlocui toate negocierile, intelegerile si acordurile
anterioare.

Contractul este incheiat in limba romana.

Fiecare Parte va suporta propriile costuri si cheltuieli rezultand din negocierea, semnarea si
perfectarea prezentului Contract, incluzand, dar fara a se limita la toate onorariile si
cheltuielile aferente oricaror avocatl, mandatari, reprezentanti si alti consultanti. Pentru
evitarea oricarei neclaritati, Cumparatorul va achita onorariul de autentificare.

Vanzétorul declars in mod expres ci este de acord cu radierea dreptului de proprietate de
pe numele sau si cu intabularea prezentului Contract in Cartea Funciarid a Imobilului.
Formalitafile de publicitate imobiliarda vor f indeplinite de catre notarul pubiic
instrumentator, conform Iegii nr. 7:1996, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare.

in conformitate cu prevederile art. 2345 si urmitoarele din Codul Civil, toate termenele
prevazute in prezentul Contract in interiorul carora Vanzitoru] trebuie si Intreprindi o
actiune, 58 sc ablina de la o activitate sau si exercite un drept vor fi considerate termene de
decadere.

Fiecare Parte isi asuma in mod expres si se obligd sd suporte oricare §1 toate riscurile
rezultate din oricare si din toate evenimentele viitoare, incluzand evenimeniele neprevazute
$t exceptionale, care ar putea afecta echilibrul contractual, valoarea drepturilor si
obligatiilor sale, sau cheltuielile necesarc pentru executarea acestora, indiferent de cét de
mult au crescut costurile pentru executarea propriilor obligatii sau de cit de mult s-a
diminuat valoarea contraprestafier primite si de cat de oneroasi a devenit executarea
obligatiilor sale. Astfel de evenimente includ, dar nu se limiteaza la: fluctuatii ale pietei
imobiliare. recesiune economici etc. In acest sens, Paritle renuntd in mod expres si
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irevocabil la orice drept, pretentie say actiune in legétura cu art. 1271 din Codul Civi] si se
angajeaza In mod absolut $i irevocabil si fsi execute obligatiile din prezentul Contract
indiferent de interferenta tnor evenimente care ar putea fi cuprinse in definitia
impreviziunii.

V.16 Prezentul Contract are efecte in favoarea st va fi obligatoriu pentru Parfi si In favoares 51
obligatoriu pentru succesori; Périlor,

7.17 Noi, Partile, declarsim cs suntem de acord cu toate prevederile prezentului Contract gi ¢
acestea reprezinta intocrrai voinfa noastrd §i declardm ci am negociat toate clauzele §i
prevederile Contractujui $i le acceptim in mod expres, drept pentru care semniim mai jos.

Actul s-a intocmit, la Biroy] Notarial, azi data auter:tificarii, ntr-un exemplar original care
raméne in arhiva biroulu; notanial §i 3 (cinej) duplicate, din care I (un) exemplar va raméne in
arhiva birouhui rotarial $i 4 (patru) exemplare duplicat s-au cliberat pértilor.

VANZATOR, CUMPARATOR,







