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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

1.1. REZUMATUL ASPECTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR
IMPORTANTE

OBIECTUL EVALUAT: denumita conform extrasului de Carte Funciara nr. 27627
Cernat, jud.Covasna astfel:

- MAGAZIN, BIROU, regim de inaltime P, construit in anul 2007 cu Scd:115 mp

- PLATFORMA TEHNOLOGICA cu copertind metalicd pentru doui pompe de
alimentare carburanti, construita in anul 2007, avand Scd:59 mp

- Rezervoare de combustibil subterana, construite in anul 2007, cu Scd:30 mp

ADRESA PROPRIETATII: Comuna CERNAT, str. Végh Antal nr. 214, jud.Covasna-
administrata de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI CERNAT, judetul Covasna , Cod
postal:527070

BENEFICIAR: COMUNA CERNAT
ADRESA BENEFICIARULUI: Cernat, Str. Principala, nr. 456, judetul Covasna

PROPRIETAR:COMUNA CERNAT, domeniul public administrat de Consiliul Local
al Comunei CERNAT.

CIIENT/ Tip: persoana juridica

CUI: RO 4404338

Judet: Covasna, Cod postal:527070

UTILIZATORI DESEMNATI: beneficiarul proprietar
DATA EVALUARII: 01.07.2025

DATA INTOCMIRII RAPORTULUI: 01.07.2025
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburan{i compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

IDENTIFICAREA EVALUATORULUI
Denumire: Gal R. Edit P.F.A.
Adresa: Targu -Secuiesc str. Fabricii, nr.12
CUI: 28456210
Reprezentant evaluator: GAL EDIT, Legitimatie ANEVAR nr. 12688

Valoarea chiriei de piaia a proprietatii imobiliare denumitda STATIE DE
ALIMENTARE CU CARBURANTI a fost determinata in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor, Editia 2022, ANEVAR, tinandu-se cont de scopul pentru care a fost
elaborat prezentul raport.

1.2. CONCLUZII IMPORTANTE

Datele importante a proprietatii imobiliara supusa evaluarii: STATIE DE
ALIMENTARE CU CARBURANTI compusa din :
- MAGAZIN, BIROU, regim de inaltime P, construit in anul 2007 cu Scd:115 mp

- PLATFORMA TEHNOLOGICA cu copertind metalica pentru doui pompe de
alimentare carburanti, construita in anul 2007, avand Scd:59 mp

- Rezervoare de combustibil subterana, construite in anul 2007, cu Scd:30 mp
impreuna cu

- terenul in suprafata de 1000 mp este redata in tabelul1.2.1. de mai jos, astfel:
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Tabelul 1.2.1 cu datele proprietatii

redeventa) estimata pentru concesiune

imobiliare si valoarea chiriei de piata (

Nr. | Denumire Anul PIF | Suprafata [Starea Valoarea [Valoarea chiriei in
crt. proprietate terenului ftehnica a (chiriei in € [RON rotunjit
imobiliara iaferent finstatiei/
mp / Scd
istatie in
mp
1. STATIE DE 30.03. 204 mp [FOARTE 561 2850
ALIMENTARE CU BUNA
CARBURANTIsi | 2007
terenul intravilan 1000 mp [imprejmuit
glerent din care partial
inscrisa in CF NR. 680 mp
27627 CERNAT curti Amenajat
constr. si
320 mp
arabil

In urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea chiriei

de piata a proprietatii imobiliara descrisa in cuprinsul raportului de evaluare — sintetizata

in tabel, proprietatea persoanei juridice COMUNA CERNAT, domeniul public

administrat de Consiliul Local al Comunei CERNAT, avand sediul social in Cernat,
Str. Principala, nr. 456 , judetul Covasna, azi 01.07.2025 este de 561 € respectiv 663
$, rotunjit 2850 RON, fira TVA.

Evaluatorul a aplicat abordarea prin piata- metoda comparatiei directe pe premisa

"utilizarea curenta,/ utilizarea existenta- reprezinta felul in care este utilizat in prezent un

activ "(conform destinatiei pentru care a fost construita).
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-CHIRIA DE PIATA alocata proprietatii imobiliara: STATIE DE ALIMENTARE CU
CARBURANTI compusa din :

- MAGAZIN, BIROU, regim de inéltime P, construit in anul 2007 cu Scd:115 mp

- PLATFORMA TEHNOLOGICA cu copertind metalicad pentru doui pompe de
alimentare carburanti, construita in anul 2007, avand Scd:59 mp

- Rezervoare de combustibil subterana, construite in anul 2007, cu Scd:30 mp
impreuna cu

- terenul in suprafata de 1000 mp este de 2850 RON.

Chiria de piata lunara | Valoarea in | Valoarea in €**
RON fara TVA*

STATIE DE 2850 561
ALIMENTARE cu

CARBURANTI CU TEREN
AFERENT

* Valoarea chiriei a fost calculata pentru o perioada contractuald de cel putin 120 luni
(10 ani), Grad de neocupare 10%

**(Curs valutar (exprimat in RON) comunicat in data de 1 iulie 2025, data evaluérii)

Simbol Denumire 01.07.2025
EUR Euro 5.0772
USD Dolarul SUA 4.2958

In opinia evaluatorului valoarea chiriei de piatd pentru proprietatea supusa
evaluarii este de 2850 RON/ luna, fara TVA, sau 561 € lunar, cu un venit brut potential
anual de 34200 RON, cu grad de neocupare 10%, respectiv 342000 RON pe 10 ani.

Valorile alocate nu contin TVA.
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

Cap I.. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, Tn limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca:

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si condiiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional.

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea asupra
bunului mobil care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu avem nici
un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile implicate;
analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu cerintele
din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

Evaluatorul autorizat a respectat codul deontologic ANEVAR

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este
actionar, asociat sau persoana afiliatd sau implicata cu beneficiarul;
Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau
intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate
cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt
interes financiar legat de finalizarea tranzactiei;

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre

ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). .

ARG

/ P gnaator augg,, Asps
oo (5
7,

GALEDIT
Legitimatia Nr. 12688
3 \ 73 iz Nr.

2. 5. Valabii 26258
Decx
\ - “lizareg; E?‘l%'

ANZVAR




RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalicd pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

e Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu cerintele
din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

e Evaluarea a fost realizatd in conformitate generale ale SEV si cu
reglementarile financiar-locale si nu s-a recurs la deviere de la standarde.

Standardele aplicate

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmatoarele

standarde:

e Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022 - inglobeaza cea mai noua
editie a Standardelor Internationale de Evaluare (IVS- International Valuation
Standards) editia 2022 si doua Standarde Europene de Evaluare (EVS-
European Valuation Standards) elaborate de TEGoVA, alaturi de standardele
de evaluare (SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR,
corelate cu standardele amintite anterior.

STANDARDE GENERALE:

- Standarde generale au aplicabilitate generala pentru toate tipurile de active si
scopuri ale evaluarii, subiect doar al unor modificari sau cerinte suplimentare,
specificate in standardele referitoare la active sau in Aplicatii ale evaluarii

- SEV 100- CADRU GENERAL (IVS Cadru general)
- SEV 101 TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII (IVS 101).
- SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
- SEV 103 — Raportare (IVS 103)
- SEV 104 Tipuri de valori (IVS 104)
- SEV 105 Abordari si metode de evaluare
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
- GEV - 630 Evaluarea bunurilor imobile
In continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta

metodelor in cazul evaluarii prezente.
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologicé cu copertind metalicd pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

2.2. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avand la bazad comanda formulata de
beneficiarul COMUNA CERNAT, cu sediul in Cernat, Str. Principald, nr. 456, judetul
Covasna si a fost realizat in temeiul contractului nr. 9432/20.06.2025 avand Cod unic
achizitie: DA38368988 in temeiul informatiilor furnizate de catre client, corectitudinea si

precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Informatiile  furnizate de client si proprietar sunt considerate a fi autentice,
evaluatorul a prelucrat doar aceste date, dar prin cuprinsul raportului nu garanteaza
precizia lor, intrucat nu s-a efectuat masuratori, verificarea calitatii, clasa de importanta,
categoria de importanta, gradul de rezistentd la foc, zona seismica, structura de
rezistentd a cladirii, certificat energetic, etc, (nu au fost furnizate documente in acest

sens).

Evaluatorul nu a facut nici o investigatie si nici nu a inspectat acele parti ce erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile. Imobilul a fost inspectat personal de cétre
evaluator in prezenta reprezentantului legal al beneficiarului .

Nu se poate exprima nici o opinie despre starea tehnicé a partilor neinspectate
sau inaccesibile si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida stabilitatea sau
integritatea structurii imobilului.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie
de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt

viciate de date incomplete sau gresite.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si beneficiarului precizat sub pct.1.1..

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar, iar evaluatorul nu accepta

nici o responsabilitate fata de o terta persoana, in nici o circumstanta.
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusé din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalicd pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

Proprietatea a fost inspectatd personal de evaluator in prezenta proprietarului. Cu
ocazia inspectiei au fost efectuate fotografii digitale, s-au adunat informatiile referitoare

la imobilul supus evaluarii.

Tn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici

unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii raportului de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este
membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continua

al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Subsemnata Gal Edit, evaluator autorizat prin prezenta declar cd, am incheiata
asigurarea de raspundere civila la AON ASIGURARI S.A. BUCURESTI.

2.3. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului (Clauza de
nepublicare)

Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.1.

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar (beneficiar) utilizator desemnat

lar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate faté de o tertd persoand, in nicio

circumstanta.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus ntr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau
integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat clientul./ beneficiarul si
utilizatorului desemnat, (cele specificate in cadrul raportului), atrage dupé sine incetarea
obligatiilor contractuale si raspunderea persoanei conform legii.
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalic& pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

2.4. IPOTEZE S| CONDITII LIMITATIVE

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea

prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

2.4.1. IPOTEZE

Aspectele juridice a imobilului se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre proprietar. Se presupune ca titlul de proprietate este valabil si
proprietatea poate fi vanduta daca nu se specifica altfel.

e Planurile i materialul grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul
sa-gi faca o imagine referitoare la proprietate.

e Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se d& nici o garantie
asupra preciziei lor. Informatiile furnizate de catre agenti imobiliari privind valorile
tranzactiilor cu imobile similare respectiv informatiile cu privire la chiriile practicate se
considera a fi autentice.

e Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, altele decat
cele observate de evaluator cu ocazia inspectiei.

e Se presupune ca proprietatea este in deplind concordanta cu toate reglementérile
locale si nationale privind mediul inconjurator.

e Se presupune c& proprietarul exercitd asupra imobilului subiect toate drepturile si
obligatiile ce decurg din legislatia cu specific silvic in vigoare

e Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul

imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau

chimice care afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor
vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte

care sa indice prezenta contaminatilor sau materialelor periculoase si nici nu a

efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt stimate in ipoteza ca nu
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate
sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care
ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

e Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice. Evaluatorul nu raspunde de eventualele neconformitati.

e Evaluatorul a facut nici o investigatie si nici nu a inspectat acele parti ce erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile. Astfel nu poate exprima nici o opinie despre
starea tehnica a partilor neinspectate sau inaccesibile si acest raport nu trebuie
considerat ca ar valida integritatea structurii imobilului.

e Evaluatorul considera ca aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

e In ultimele luni preturile imobilelor asemanétoare proprietétii supuse evaluarii nu s-
au schimbat semnificativ, acest Iucrd a fost aratat exemplificativ prin anunturi
imobiliare oferite pana la data intocmirii Raportului.

o Valoarea chiriei de piata estimata este valabila la data evaluarii, intrucat piata,
conditiile de piata se pot schimba, astfel valoarea estimata in prezentul raport se
bazeaza pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai cererii sau ofertei pe
termen scurt sau mediu. Aceste previziuni se pot schimba in functie de evolutia

economica viitoare.

2.4.2.CONDITII LIMITATIVE

e Utilizarea raportului de evaluare se face numai in scopul pentru care s-a facut
evaluarea.
Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-l face public

fara acordul evaluatorului.

e Conftinutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte (in special concluziile,

identitatea evaluatorului etc.) nu va fi difuzat in public prin publicitate, relatiile publice,
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concesionarii.

Orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate ar invalida valoarea estimata,
in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Potrivit scopului acestui raport de evaluare, evaluatorul nu va acorda consultanta
ulterioara si nu depune marturie Tn instanta, in afara cazului cand aceasta nu se face
in scris si in prealabil.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de
la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport

isi pot pierde valabilitatea.

OBIECTUL EVALUARII:

Proprietatea imobiliara denumita STATIE DE ALIMENTARE CU CARBURANTI
conform extrasului de CARTE FUNCIARA NR. 27627 CERNAT situatd pe terenul
in suprafata de 1000 mp intravilan, din care 680 mp avand categoria de folosinta
curti constructii, respectiv 320 mp arabil, administrata de Consiliul Local al
Comunei CERNAT, localizare: teren avand nr. cadastral 27627, respectiv

- 27627-C1 -MAGAZIN, BIROU, regim de inaltime P, construit in anul 2007 cu
Scd:115 mp

-27627-C2- PLATFORMA TEHNOLOGICA cu copertind metalici pentru doua
pompe de alimentare carburanti, construita in anul 2007, avand Scd:59 mp

-27627-C3- Rezervoare de combustibil subterana, construite in anul 2007, cu
Scd:30 mp, proprietatea COMUNEI CERNAT, avand sediul in Cernat, Str.
Principald, nr. 456, judetul Covasna.

2.6. SCOPUL Sl UTILIZAREA EVALUARII

Scopul evaluarii proprietatii imobiliara denumita: STATIE DE ALIMENTARE CU

CARBURANTI este: stabilirea valorii chiriei ( redeventei) de piatd in vederea

R A
Whriza, "’%\
/3
{\g o Nr. 12688

atabil 2025 (?"'\ £
Pe falizareas "—‘;\‘. \&;/’
iz 22

14 \%

.
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V”

Metodologia de calcul a “valorii chiriei de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatii imobiliare conform standardelor ANEVAR - cu particularitatile prezentate in
continuare, aga cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia

2022, GEV - 630- Evaluarea bunurilor imobile.

2.7. CLIENTUL/ BENEFICIARUL: COMUNA CERNAT, avand sediul in Cernat,

Str. Principald, nr. 456, judetul Covasna.

2.8. DREPTUL DE PROPRIETATE

Analizand actele puse la dispozitie de catre proprietar si din informatiile furnizate, in
urma verificarii documentelor referitoare la proprietatea imobiliara supusa evalurii,
aceasta se considera ca fiind liber de sarcini (nu existd fnscrieri privind
dezmembramantele dreptului de proprietate, drepturi reale de garantii si sarcini.), fiind

evaluata in aceasta ipostaza .

Cladirea impreuna cu platforma tehnologica precum si cu rezervoare subterane
se afla edificatd pe terenul intravilan, domeniul public, dobanditd prin conventie (
preluarea bunurilor de retur ce au facut obiectul contractului de concesiune nr.
797/16.09.2005) astfel a fost evaluat dreptul de proprietate deplina (integral) asupra

bunului imobil supus evaluarii.

Proprietate deplind asupra imobilului conform documentatiei anexata.

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate a COMUNEI CERNAT asupra

proprietatii imobiliare evaluate.

2.9. Tipul si premisele valorii
Evaluarea executata reprezinta o estimare a valorii chiriei de piata (cu particularitatile

prezentate in continuare) a bunului imobil in concordanta cu cerintele Standardelor de
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Evaluatorul a folosit metodologia de calcul a “valorii chiriei de piata” si a tinut cont

de scopul evaluarii, tipul proprietatilor si de recomandarile standardelor ANEVAR.

Tipul valorii estimate: valoarea chiriei de piata

Premise ale valorii: utilizarea curenté/ utilizarea existent, cea comercialé, statie de
alimentare cu carburanti.

Definitia chiriei de piata:
Conform SEV 104, pct 40.1
» 40.1 Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii
imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar
hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere .
40.2 Chiria de piata poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unei inchirieri sau a unui
drept creat prin inchiriere. In cazurile in care exista contracte de inchiriere este necesar
sa se ia in considerare chiria contractuala, iar in alte cazuri chiria de piata.
40.3 Pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piata se poate utiliza acelasi tip de
comentarii, precum cele pentru definitia valorii de piata. In particular, suma estimati
exclude o chirie majorata sau micsorata de clauze, compensari sau reduceri speciale.
,Clauzele de inchiriere corespunzatoare” sunt acelea care ar fi, de reguld, convenite pe
piata pentru acel tip de proprietate, la data evaluarii, intre participantii de pe piata.
Estimarea chiriei de piatd ar trebui sa fie efectuatd numai in corelare cu clauzele
principale de inchiriere luate in considerare de evaluator.
40.4 Chiria contractuala este chiria platibila conform clauzelor unui contract efectiv de
inchiriere. Chiria contractuala poate fi fixa sau variabild pe durata contractului de
inchiriere. Frecventa platii chiriei si baza calcularii variatiilor acesteia sunt stipulate in

contractul de inchiriere si trebuie sa fie identificate si intelese .
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40.5 In anumite imprejurari, estimarea chiriei de piata ar putea fi facuta pe baza clauzelor
unui contract de inchiriere existent (de exemplu, Tn scopul determinarii chiriei care se
poate obtine in conditile contractului existent, acolo unde exista astfel de conditii
nemaifiind necesara luarea in considerare a unui contract de inchiriere ipotetic).

40.6 La determinarea chiriei de piata, evaluatorul trebuie sa ia in considerare
urmatoarele:

a. In ceea ce priveste chiria de piata aferenta unui contract de inchiriere, termenii si
clauzele de inchiriere stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu
conditia sa nu fie ilegali(le) sau contrari(re) cadrului general de reglementare, si

b. in ceea ce priveste chiria de piata care nu este stipulata intr-un contract de inchiriere,
termenii si clauzele presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar
fi de regula convenitd pe piata pentru acel tip de proprietate, la data evaluarii, intre
participantii de pe piata. ,,

Utilizarea curenta/ utilizarea existenta reprezinta felul in care este utilizat(a)
in prezent un activ, o datorie sau un grup de active si /sau de datorii. Utilizarea
curenta poate sa fie totodata cea mai buna utilizare, desi nu este obligatoriu. Sev
104, paragraf.150.1

2.10. Data evaluarii (estimarii valorii chiriei de piata)

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor pana la data
evaluarii, 01.07.2025, data la care au fost disponibile documentele, informatiile si la
care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de

catre evaluator.

2.11. Moneda evaluarii raportului.

Toate valorile in acest raport sunt exprimate in Euro, $ si in RON, iar valoarea finala este

exprimata in RON. Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON.
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

Cursul de schimb valutar comunicat de BNR - la data evaluarii
1 Euro EUR: 5,0772 RON

1 dolar American USD: 4,2589 RON

2.12. Sursele de informatii utilizate
Pentru obtinerea datelor necesare evaluarii s-au adunat informatii cu
privire la piata imobiliara din zona. Aceste informatii provin din surse oficiale si neoficiale
si nu prezinta o garantie reala asupra veridicitatii datelor.
Din aceste date s-au selectat informatiile care sunt specifice si cele mai
concludente pentru evaluarea proprietatii - obiectul acestui raport.
Sursele de informare au fost:
— informatii furnizate de proprietar
— informatii din zona unde se afla imobilul
— informatii de la agentii imobiliare ce actioneaza in zona
— informatii din mica publicitate (de asemenea reprezinta asteptarile
vanzatorului).
— documentele si schitele puse la dispozitie de catre beneficiarul
raportului de evaluare —conform anexelor
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
= Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare- metoda costurilor-ANEVAR;
= Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii- ing. Corneliu Schiopu, Editia
februarie 2024, Bucuresti
= Deprecierea constructiilor, Corneliu Schiopu, Ed. IROVAL, Colectia Biblioteca
ANEVAR, 2022
= Normativul P 135/1999,
= Ghidul cuprinzand coeficientii de uzura fizicd normala, la mijloacele fixe din

grupa 1 "Constructii”, indicativ P133-99
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= Evaluare prin abordarea prin piata, Analiza proprietatii rezidentiale si logica sa,
Mark R. Rattermann, Appraisal Institute, (traducere Anevar 2016)

=  Teoria si tehnicile abordarii prin venit, Charles B. Akerson, Appraisal Institute,
(traducere Anevar 2014, Editia a 3-a)

= CONSTRUCTII-Cladiri si alte constructii ingineresti, Constantin Pestiseanu,
Cristina Burlacu, Corneliu Schiopu, Editura Iroval 2011.

= CONSTRUCTII-Sisteme si subsisteme constructive, Corneliu Schiopu, Editura
Iroval 2022.

= Standardele de Evaluare a Bunurilor, Anevar editia 2022;

=  GEV - 630 Evaluarea bunurilor imobile

= Pentru verificarea datelor de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou
din baze de date s-au folosit ca surse alternative: surse publice de informatii si
devizele, cataloagele, indreptarele tehnice, hotarari guvernamentale

= Metodologia privind elaborarea devizului general aprobata prin H.G. 28/2008,
Ordinul 863/2008

= Sursele publice comparate sunt: Cataloage IROVAL actualizate la data
evaluarii

= Cataloagele utilizate in aplicarea abordarii prin cost (Costuri de reconstructie —
Costuri de inlocuire. Cladiri rezidentiale- Corneliu $Schiopu, 2009), actualizate
cu Indici de actualizare

= Costuri de reconstructive — Costuri de inlocuire cladiri industriale, comerciale si
agricole, constructii special, Corneliu Schiopu, actualizate cu Indici de
actualizare

= Costuri de reconstructie — costuri de Tnlocuire : Cladiri cu structure pe cadre,
anexe gospodaresti, structure MiTek si constructii special, Corneliu $chiopu,
2024, actualizate cu Indici de actualizare

= Buletin tehnic de preturi in mica constructie si reaparatii in constructii, Sorin

Turcus, , Editura Matrix Rom Bucuresti.
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= Buletin tehnic de preturi la instalatii electrice, sanitare, gaze, incalzire centrala,
canalizare in mica constructie si reaparatii, Sorin Turcus, , Editura Matrix Rom
Bucuresti
= Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei a costurilor elementelor
si constructiilor de locuinte- procentual si valoric- SORIN TURCUS si AUREL
CRISTIAN- 2025- Editura Matrix Rom Bucuresti
= Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei a costurilor elementelor
si constructiilor industriale si social-culturale- procentual si valoric- SORIN
TURCUS si AUREL CRISTIAN - 2025, Editura Matrix Rom Bucuresti.
= NP- 005-2022:Normativ privind proiectarea si verificarea constructiilor din lemn
= Buletin tehnic de preturi in mica constructie si reparatii in constructii- mai 2025
SORIN TURCUS si AUREL CRISTIAN
= COLECTIA:

e Evaluarea rapida a constructilor-nr.13- LOCUINTE, CAMINE,
HOTELURI, ing. Niculae N Georgescu, Doina Stoian,actualizate, 2025,
Editura Matrix Rom.

e Evaluarea rapida a constructilor-nr.2- SPATII COMERCIALE Sl
ANEXELE ACESTORA, ing. Niculae N Georgescu, Doina Stoian, 1995-
actualizate la data evaluarii conform Indicilor de actualizare, Editura
Matrix Rom.

e Evaluarea rapida a constructiilor-nr.13- Depozite, ing. Niculae N
Georgescu, Doina Stoian, cu valori actualizate, Editura Matrix Rom.

e Evaluarea rapida a constructiilor-nr.12-Constructii folosinta generala, cu
valori actualizate, Editura Matrix Rom.

= Catalog: nr.121. Pentru reevaluare a cladirilor si constructuiilor din cadrul
Cooperativei Mestesugéaresti si de Consum — Comisia Centralda pentru

Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor fixe. — Matrix Rom -2000
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= Colecta EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR.- CLADIRI SI
CONSTRUCTII DIN EXPLOATARI SI TRANSPORTURI FORESTIERE, - ing.
Niculae N Georgescu, Doina Stan, Ed. MATRIX ROM-actualizata

= Hotarare ale guvernului privind aprobarea standardelor de cost pentru obiective
de investitii finantate din fonduri publice, nr.363/2010 cu modificari ulterioare

= Anunturi / informatii furnizate de agentii imobiliare/

= [nformatii din site-urile de specialitate,

= Informatii din Revista ANEVAR/ anul 2024,2025

= Publicatii privind piata imobiliara, periodicele “Cuvantul nou “, “Haromszék®,
“Hirmond6®, "Condeiul Ardelean” si "Observatorul de COVASNA”.

publicatii online privind piata imobiliara :

- www.imobiliare.net , www.storia.ro, www.signaturebrasov.rom www.publi24.ro,

www.lajumate.ro, www.olx.ro, www.imobiliare.ro, https://flatfy.ro,
www.multecase.ro, www.executari.com, www.werkauf.ro
www.casutedegradina.com, Wwww.case-casute.ro, www.bizoo0.ro,

www.caseieftinedinlemn, www.vodaconstruct.ro, imoradar24.ro, homezz.ro,

www.casute-agro.ro, www.designlemn.ro, www.vidaxl.ro, www.foisoare-garduri.ro,

www.casedevanzare.ro, www.covasna.imobiliare.orasultau.ro, etc.

2.13. Tipul raportului
Tipul raportului eliberat este un Raport descriptiv — cu anexe atasate,
formatul raportului adica modul in care va fi comunicata valoarea este

format letric (printat) si format electronic.
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
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CAP. lll. CULEGEREA DATELOR S| DESCRIEREA PROPRIETATII

3.1. Data inspectiei

Inspectia proprietatii imobiliara: Cladire denumita STATIE DE ALIMENTARE CU
CARBURANTI conform extrasului de CARTE FUNCIARA NR. 27627 CERNAT
administrata de Consiliul local al COMUNEI CERNAT, judetul Covasna, amplasata pe
numar cadastral 27627 - a avut loc in data de 19.06.2025 efectuata de subsemnata in
prezenta gestionarului. Cu aceasta ocazie s-a efectuat inspectia imobilului, s-au

identificat deprecierile de orice natura si s-a efectuat fotografierea imobilului subiect.

Datele culese la inspectie coroborate cu documentele si cu informatiile primite de la
client sunt sintetizate si redate in subcapitolele 3.2.1, Inspectia cartierului, si subcapitolul

3.2.2. Inspectia generala a proprietatii.
3.2. Descrierea proprietatii — inspectia proprietatii evaluate

Paragraf 20, GEV 630-" Inspectia proprietatiiimobiliare subiect se efectueaza, de
requla, impreuné cu clientul sau cu persoane desemnate de cétre acesta, identificarea
proprietatii fiind efectuaté pe baza informatiilor furnizate de cétre client, responsabilitatea
asupra informatiilor in baza cé&rora s-a efectuat identificarea proprietatii revenind

clientului”.

Nu am facut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale proprietatii care
erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in
stare tehnica buna. Nu putem sa exprimam nicio opinie despre starea tehnica a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau a

rezistenta cladirii.

S-a efectuat coroborarea actelor puse la dispozitia evaluatorului cu

informatiile si datele constatate  cu ocazia inspectiei, s-au identificat si
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
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deprecierile de orice natura. Totodata au fost realizate fotografiile anexate.
(Anexa I)

3.2.1.Date despre locatie si amplasament

Imobilul este situat pe amplasament cadastral 27627 CERNAT administrat de Consiliul

local al Comunei CERNAT, judetul Covasna.

Descrierea zonei de amplasare:

Proprietatea imobiliaréd este amplasaté pe nr. cadastral 27627

Descrierea amanuntita a caracteristicilor cladirii inspectate se gaseste la

Subcapitolul Inspectia generala a cladirii detaliata.

Tabel 3.2.1. cu datele cladirii: Inspectia amplasamentului / locatiei

Nr. | Denumire R/N/ |Adresa/ nr Suprafata Suprafata
crt.|cladire M  |cadastral construita teren mp * |Anul PIF
desfasurata
/mp - cladire
1. i{fh}éiTDERE a5 N Cermnat, str. Vegh | 204 1000 2007
CARBURANTI Antal nr. 214/
27627

Descrierea amanuntitd a caracteristicilor cladirii inspectate se gaseste la

Subcapitolul Inspectia generala a cladirii .

Adresa Localitatea, strada Pl
proprietatii, Judetul
Zona
CERNAT, str. Vegh Antal nr. 214,
judetul Covasna, 527070-CERNAT
—
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de

combustibil subterana.

Nume Client Telefon
COMUNA CERNAT
Denumire proprietate: STATIE DE ALIMENTARE CU CARBURANTI
Caracteristici speciale cladire: cladire istorice/ monumentala, inclusa i
in patrimoniul UNESCO, etc
Caracteristici speciale teren: rezervatie, inclusa in patrimoniul
UNESCO, etc, i
Alte:
IAlte informatii si
Documente puse la dispozitie. ineconcordante
intre acte si
realitate
Extras din:
1 Plan de delimitare a imobilului
2. Extras de Carte Funciara
3. Autorizatie de construire
4. Proces-verbal de receptie
Documentatie cadastrala | - DA
Autorizatie construire ( = da
Titlu de proprietate - nu
Certificat de mostenitor -
Extrasicartefunciara = Cladirea este inscrisa
in cadastru general
C.F. nr. 27627
Intabulare CERNAT da
Risc seismic Fara date Grad
Paza Da
Restrictii de amenajare/
construire/ demolare/ NU
etc.
Asigurare valabila DA Valoare si cost
Sarcini (confom
(Ipoteca,interdictie de NU Detalii
. : CF)
instrainare etc.)
Val conf certificatului : 5
de atestare fiscala HEE L petali
Observatii Domeniu public
Date locatie:
9 km de
Locatie CERNAT mun. TG-
Secuiesc
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

Zona (rezidentiala,
comerciala, industriala, xt3 Vecinatati Drum
turistica, mixta, izolata, Xt
e asfaltat,
greu accesibil)
pers. fizice
PURED d? m’geres_ln_ Biserica reformata fortificatd, Muzeul Haszman, Oneptare
zona. Obiectiv turistic, cardinala
Cetatea IKEA o
a cladirii
Access la drum asfaltat Da Detalii Direct EST
Grad din> beton, sarma "
Delimitarea si protectia ghimpata, lemn, scandura Imprejmuit partial , gard de plasa si
cladirii: obisnuita/ stalpi din beton, lemn
Amenajari special lemn, fier, gard viu etc,
B seis e mp acament/ Direct din drumul comunal DC 4
acces/
Front stradal,
REGIED ma!tlrpe_: gonall exista constructii in zona, P+1E+M
Alte caracteristici zonale
Nota: A se indica cea mai apropiata statie
Transport > Km
UREARN Autobuze 1 | Km, DN 11 Troleibuze | nu /ml
nigirban Tren NU Km/ml Metrou Nu anl]
Alte mulogce / posibilitati de Taxida
transport in zona

3.2.2. Inspectia generala a cladirii. Descrierea constructiilor

In continuare sunt sintetizate si redata in tabelul de mai jos elementele constitutive ale
proprietatii imobiliare

Tabel .3.2.2.1. cu descrierea caracteristicilor constructiilor: Cladirea principal
MAGAZIN $I BIROURI

Detalii proprietate: magazin, birouri

Descriere scurta
(compartimentari
nr cameral/etaj)

Acces principal prin
hol de acces principal, magazin, birou bucatarie, magazie, grupuri sanitare ,
Spatiu pentru centrald termica cu lemne, cu acces separat din spatele cladirii

Cota indiviza Morfologie teren
teren Regulate, plana
LS patears da Garaj NU Subterana Supiateian Descriere
propriu a
Utilizare actual | In curs de renovare Imobilul este inchiriat? Nu
e
////'\ qualuator auro"}:;l/, 2 o
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologicé cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

Nume chirias -nu _Cop!e_ gontractice -
inchiriere
Constructie
Anul -2007 Anul ultimei Suprafata Regim de
constructiei/ renovari/ repartii mp inaltime
ANUL PIF capital/ investitii
2022 115 P
Data intrarii in
evidenta -2025
contabild
Componente Descriere Deteriorari  Descriere
constatate
Infrastructura> | Fundatie continua din beton armat Foarte buna
fundatie Fara subsol
Structura pereti portanti: zidarie din caramida centura | Stare foarte bun
de beton armat
Planseu: beton armat
Compartimentari interioare: caramida
Acoperis Acoperis sarpanta din lemn, invelitoare din
tabla
Tamplarie PVC cu geam termopan Buna,
exterioara
Tamplarie lemn si partial PVC Buna
interioara
Instalatii Da Bransament SEN De tip ingropat
electrice
Instalatii Da, radiatoare | Centrala proprie cu
termice de otel combustibil solid-pe lemne
alimentate de
central pe
lemne
Instalatii In stare bund | Deservite de fosa septica
sanitare vidanjabila
Nr.apartamente | - - Capacitate -
camere /palier lifturi/
descriere
scara

3.2.3. INSPECTIA ELEMENTELOR FINISATE
Finisaj exterior:

- caramida, tencuit, vopsit stare foarte buna
Descrierea interioara:

Compartimentare: - caramida
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

Zugraveli decoratiuni si finisaje interioare: zugraveli si finisaje de calitate medie
fara decoratiuni (tencuiti si vopsiti).
Pardoseli din gresie , in curs de finalizare la data inspectiei
Izolare: da.
Echipamentul si instalatiile:
lluminarea incaperilor: bransament SEN
Echipamente si instalatii sanitare: instalatii sanitare in sistem propriu in stare buna
Dotari suplimentare:
- Supraveghera video NU
- Aer conditionat- NU
- Telefon fix, Nu

- Internet: Nu

Descrierea interioara:
3.2.4. INSTALATII FUNCTIONALE INTERIOARE
a. Instalatia electrica: DA, cladirea detine bransament la energie electrica
Sisteme de instalatii sanitare:
b. Cladirea este racordata la reteaua publica de alimentare cu apa
c. Instalatii de apa si canalizare: da: Tn bucatarie si in grup sanitar,
- Canalizare: deversarea apelor uzate in fosa septica vidanjabila.
Instalatii sanitare: amenajate

- Sistem de incélzire: cu ajutorului centralei termica cu combustibil solid pe lemne,

Datele inspectiei elementelor finisate sunt sintetizate in tabelul 3.2.4.1.

Tabel 3.2.4. cu elemente finisate

Utilitati:
Electricitate | DA Telefon fix Nu Alte
Canalizare | DA | SiSteM Internet Da mentiuni
propriu
&pa DA Cablu TV Nu _
I PMUATOR G
; %"E g},;:or a:.léﬁgd ‘;{,}d \
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalicd pentru 2 pompe cu Rezervoare de

combustibil subterana.

| Gaz [Nu | | Antena satelit | Nu ma |
Dotari suplimentare:
Producator et Marca,
(marca) P nr. Buc/
Alarma Nu Aer Nu
Interfon Incalzire; Cu combustibil
Nu Centrala Da solid pe lemne
termica
Video N Calorifere D in fiecare
interfon g £ incaperere
Supraveghere Sobe
video Nu Da
Apometre da Montat in
Alte sisteme Descriere Stare
-drenaj, da Da
- colectarea apelor - in curs de
pluviale- montare
- paratrasnet- nu
-gard electric, etc Nu -
Alte: imprejmuire da Stare buna

Alte informatii de mentionat (trebuie mentionat costul de nou al CT, AC, etc daca proprietarul stie)

Impartire :
b8 Decomand Semi-
interior/ Ne decomandat
; at decomandat
Proprietate
Pardoseli | Tavan Pereti Ferestre Tip | Usi
(gresie, (tencuiti, (tencuiti, (PVC, lemn, | PVC
vopsiti) vopsiti) termopan,
simple)
Descriere(Stare  [Descriere [Stare Descriere [Stare Descriere [Stare [Descriere  [Stare
STATIE DE |gresie, [pund |Tencuit |Buni Tencuiti, |buna fereastre |pund |Lemn + buna
ALIMENTARE CU vopsit vopsiti , din lemn, de acces,
cu geam + PVC
CARBURANT] PVC geam termopan usa
termopan principald de
Scd din acte fcces
Mp 204
PARTER
i MATORILGR XY 4
/{\, P*;:,a'\“‘“" auc;ﬁ’ ";'ll ; ]
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

Nota. NS- nesatisfacator
S — satisfécator
B- buna FB-- foarte buna
Alte informatii Fata de releveul primit odata cu actele am observant urmatoarele modificari:

- conform proiectului, autorizatiei

Observatii client

Calificativ Nesatisfacator | Satisfacitor | Foarte buni

Concluzii privind constructia de baza: starea tehnica foarte buna.
Cladire: cu regim de Tnalfime P- parter construit din caramida, compartimentat cu
caramida, si finisaj interior si exterior stare buna, cu utilitati functionale: bransament
la energie electrica SEN si apa, sistem de incalzire proprie, centrala temica cu
combustibil solid pe lemne.

Acoperis: Tn doua ape, sarpanta din lemn, invelitoare din tabla metalica.

Intretinerea starii tehnice a cladirii este foarte bund, intrucat s-au efectuat unele
lucrari de intretinere gi reparatii curente si capitale la timp si in conditii optime.

La inspectia cladirii evaluatorul nu a descoperit elemente care demonstreaza

semne de utilizare intensa sau uzura fizica avansata.

3.2. 5. DESCRIEREA DEPRECIERII SI DEGRADARII CONSTATATE
Fara depreciere si degradare vizibile.
Fundatia:
- Stare foarte buna
Structura de rezistenta:
- Din caramida, stalpi din beton armat - stare foarte buna -fara semne de
degradare vizibile
Acoperisul
- Cu structura din lemn- stare foarte buna -fara semne de degradare vizibile

Invelitori ale acoperisului: /4’.,>_irfc~<mﬂ
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

- Tabla - stare buna -fara semne de degradare vizibile
Elemente de finisaje: interior si exterior stare buna

Degradari constatate : fara

3.2.6. Platforma tehnologica executata pentru pompele de distributie
carburanti- Scd 59 mp

- 2 buc pompe duble fixate pe postament suprainaltate cu 25 cm fata de
carosabil, amenajate cu bordurl, canale de scurgere, rigole pentru
colectarea si indepartarea eventualelor scurgeri de carburant respectiv
pentru ape meteorice

-copertina realizata din bare metalice, fier si tabla metalica, avand 5 m

inaltime cu corpuri de iluminat instalate

3.2.7. Rezervoare de combustibil subterane ( depozitul de carburanti )

ingropate in pamant cu pereti dubli- Scd 30 mp

- depozitul de carburanti deserveste pe cele doua pompe, in vederea
depozitarii si stocarii benzinei si a motorinei.

- capacitatea rezervoarelor este de 40.000 litri, a cate 20.000 litri fiecare, din
care unul este monocompartiment, iar celalalt este impartit pe doua
compartimente a cate 10.000 litri.

- pe capacele rezervoarelor sunt asamblate toate racordurile pentru gurile
de aerisire, umplere descarcare, recuperare vapori, masuratori

- conductele de descarcare sunt dirijate catre pompele de carburantj, iar cel

de descarcare catre caminul de descarcare.

3.3.Descrierea amplasamentului- terenul intravilan- conform CF 27627 CERNAT.
Proprietatea imobiliara este amplasata pe domeniu public, topografia terenului
in plana, amenajat partial, cu deschidere la DC4 respectiv lateral la drum secundar

asfaltat. e
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

Tabel 3.3.1. cu date despre teren

Denumire
Descriere

element
Instalatii = Da — bransament la

i Instalatii : L e
functionale pe Da o energie electrica si apa

functionale : 2

teren . Canalizare
Amenajari
Amendjari speciale | Instalatii -
Umpluturi
executate, rigole - Da da
DI E0ES Drum COMUNAL DC4

Existenta altor

cladiri pe teren
Alte constructii - Da - fosa septica vidanjabila
Constuctii speciale
gard, imprejurimi | Da — partial

= N

poarta Fara

Proprietatea este Timprejmuita partial. Accesul pietonal si auto se poate realiza prin

drumul principal comunal.

Terenul deserveste STATIE DE ALIMENTARE CU CARBURANTI astfel a facut

obiectul procesului de evaluare.
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

Cap IV. ANALIZA PIETEI BUNURILOR IMOBILE

4.1. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza de piata este realizata pentru a estima cererea pentru un anumit tip
de proprietate imobiliara. Analiza de piata poate fi efectuatd pentru a exprima o
proprietate imobiliara care are o anumita utilizare, sau o propunere pentru o utilizare a
unei proprietati imobiliare care este neutilizata sau are alta utilizare.

(Conform Anexelor : date despre tranzactionari, cereri si oferte imobiliare).

Analiza de piata presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice unui
anumit tip de proprietate. Analiza de piata consta in examinarea cererii si ofertei si a ariei

geografice de piata pentru acel tip de proprietate.

In raportul de evaluare, evaluatorul a analizat piata proprietatii imobiliare subiect,
specifica tipului sau de proprietate respectiv piata proprietatii nerezidentiale

asemanatoare.

Analiza de piata a fost individualizata in mod corespunzator pentru proprietate evaluata
si s-a facut referire la piata proprietatii subiect. Rationamentul utilizat pentru determinarea
ariei de piata a fost prezentat in raport. Evaluatorul a identificat tipurile specifice de
proprietate/ proprietati imobiliare luate in considerare si a prezentat relatia existenta intre
cerere si oferta pe piata specifica, precum si factori potentiali care ar putea influenta

aceasta relatie.

In analiza de piata au fost folosite informatii suport pentru elementele care au fost
utilizate n aplicarea abordarilor in evaluare care, fara a se limita la acestea, pot fi: nivelul

chiriilor, gradul de neocupare, ratele de capitalizare, preturile proprietatii comparabile,
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalicé pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

4.2. Definirea pietei si subpietei:

Piata rezidentiala si nerezidentiale spatii comerciale, administrative, social culturale, in

Judetul Covasna in general siin Cernat respectiv Targu-Secuiesc in special.
Din punct de vedere economic: localitate cu economie in crestere la nivel mediu.

Cerere de proprietati similare: utilizatori potentiali (cumparatori) chiriasi: persoane cu
venituri medie, angajati in domeniul public sau privat, sau intreprinzatori mici si mijlociu

cu putere de cumparare medie. Evolutie: in crestere  Volum: slab.

4.3. Echilibrul pietei raportul cerere/ oferta.

Principalele activitati specifice zonei:

Activitatea principal& este turismul, comertul

Activitati economice principale :

-Turism

-Agricultura

-Zootehnie

- Comerti

Obiective turistice: in comuna: Biserica reformata fortificatd, Muzeul Haszman,

Cetatea IKEA , in resedinta de judet si localitdtile invecinate.

Segmentul spatiu comercial ale pietei din zona este marcat de disponibilitate mare

a ofertei pe fondul incapacitatii chiriasilor de a sustine financiar contractele de inchiriere.

Chiar daca interesul chiriagilor a ramas scazuta pentru acest tip de proprietati, fiind

cautate cladiri cu suprafete utile minime, fluxul de chiriagi care ocupa si/ sau elibereaza
spatiile confera acestui segment de piata un grad de incertitudine crescute.

Cresterea ofertei depaseste cresterea cererii, astfel apare un dezechilibru in

favoarea ofertei care poate genera, pe termen mediu, o reducere a preturilor de vanzare

si a chiriilor pe cladire daca luam in calcul gradul de neocupare destul de ridicat a acestor
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburant{i compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalicd pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

tip de imobile in general (spatii neinchiriate sau nevandute prezenta in spatii publicitare

in ultimii ani).

Calitatea si cantitatea puterii probabile de cumparare a populatiei din zona se situeaza

intre nivel slab spre medie.

Tendinta economica care afecteaza puterea de cumparare a clientilor potentiali e in

stagnare. Lipsa locurilor de munca, numarul firmelor, afacerilor este scazuta.
4.4. Concluzii si tendinte privind piata proprietatii:

Piata cladirilor nerezidentiale-a spatiilor utilizate ca spatiu pentru depozitare  si
comercializare situate in zone, cu vad comercial medie, este activa pentru vanzari in
asteptare pentru inchirieri.

La inceputul anului s-a observant o crestere brusca a ofertelor privind nivelul

preturilor de vanzare pentru spatii rezidentiale si nerezidentiale:, iar in lunile precedente

incepand cu luna aprilie preturile privind ofertele au cunoscut o tendinta de scadere

semnificativa.

Cap V. APLICAREA ABORDARILOR iN EVALUARE

5.1. ASPECTE TEORETICE PRIVIND ABORDAREA EVALUARII

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare,
evaluatorul utilizeaza metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari
in evaluare : - abordare prin cost,

- abordare prin venit,

- abordare prin piata, asa cum sunt definite acestea in standardele
de evaluare in vigoare, aplicate in conformitate cu prevederile Standardelor de
evaluare a bunurilor, editia 2022 .

"Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piatd” p.38) GEV 630.
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalicd pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

Tinand cont de specificul proprietatii, stabilirea valorii finale a imobilului se poate
face prin prisma analizarii conform celei mai bune utilizari respectiv prin toate abordarile

principale agreate de ANEVAR.

5.1.1 Abordare prin piata are la baza metoda comparatiei relative cu imobile

asemanatoare tranzactionate recent si amplasate in zona.

"Abordarea prin piaté este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietéatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au

fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.” p.41) GEV 630.

"Abordarea prin piata este aplicabilé tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci
cand existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de

proprietéti similare cu proprietate subiect ”. p.44) GEV 630.

"Atunci cand existé informatii disponibile privind preturile  bunurilor comparabile,
abordarea prin piaté este cea mai directé si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru

estimarea valorii de piata.” p.45) GEV 630.

5.1.2. Abordare prin venit

Abordarea prin venit se aplicd in cazul in care existd informatii de piata
comparabile.

Abordarea prin venit va fi aplicatd pentru evaluarea proprietatilor imobiliare inchiriate si
pentru proprietétile imobiliare pentru care exista o piaté activa a inchirierilor.

Pct. 56 GEV 630 "Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietétii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator
le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru
a transforma aceste venituri intr-o indicafie asupra valorii proprietatii prin metode de

actualizare.”
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertina metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

Abordarea prin venit este aplicabild oricérei proprietéti imobiliare care genereazé
venit la data evaluérii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietéti vacante
sau ocupate de proprietar), pct.57. GEV 630
Abordarea prin venit include doud metode de baza: (pct 58. GEV 630 )

- capitalizarea venitului;

- fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

"Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sé ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasérii chiriei” .Pt.66 GEV
630

"Pentru a estima venitul net din exploatare, evaluatorul trebuie sa scada din venitul
brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente proprietéatii, cheltuieli care cad in sarcina
proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile. Cheltuielile care sunt suportate de
catre chiriasi nu trebuie scézute din venitul brut efectiv. Din venitul brut efectiv nu se scad
taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte taxe
similare), plétile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabild a
constructiilor.” Pt.67 GEV 630

5.1.3. Abordarea prin cost

Conform pct 69. GEV 630 "Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietétii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al
constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest rezultat a valorii

terenului estimata la data evaluarii.”
Pct 72, GEV 630 ” Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar dacéd nu este

posibil, se aplicd costul de reconstruire, argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. In

cazul constructiilor speciale, atunci cand nu sunt disponibile informatii cu privire la
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertina metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati pentru a transforma costurile
istorice intr-o estimare a costului de reconstruire.”
Tipul de deprecieri aplicabile constructiilor conform pct 75 GEV 630:

a) deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

* recuperabila (reparatii neefectuate la timp);
" nerecuperabiléd — elemente cu viatad scurtd;

" nerecuperabila — elemente cu viata lunga;

b) deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

* recuperabila;

* herecuperabila;

c¢) deprecierea externa (economica).
Conceptul de depreciere Conform pct 76, GEV 630 in acceptiunea evaludrii, este
diferit de conceptul contabil de depreciere care se refera la amortizarea

imobilizarilor corporale.

Metoda costului de inlocuire este o metoda inscrisa in abordarea prin cost care indica
valoarea prin calcularea costului de fnlocuire curent al unui activ din care se scade

deprecierea fizica si orice forme relevante de depreciere.

“Costul de inlocuire este, de obicei, costul unui activ echivalent modern, cu o
functionalitate asemanatoare si cu o utilitate echivalentd cu cea a activului supus
evaluarii, dar care are un design modern si este construit sau realizat folosind materiale

si tehnici actuale, eficiente din punct de vedere al costurilor.” SEV 105, para 70.5

”Depreciere recuperabila - orice forma de depreciere care se poate remedia convenabil

din punct de vedere economic.” Glosar 2020

”"Depreciere nerecuperabila - depreciere care nu poate fi remeﬁ[@é@@qygnabil din
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertinad metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

punct de vedere economic, deoarece cresterile in utilitate si valoare rezultate sunt mai
mici decat cheltuielile pentru remediere”. Glosar 2020

"Deprecierea fizica recuperabila, reprezentata de costul repararii/ remedierii deprecierii
activului” SEV 105, para 80.5 (a)

"Deprecierea nerecuperabild, care ia in considerare vechimea, durata totalé de viata
preconizaté si durata de viatd rdmasé ale activului, unde ajustarea pentru deprecierea
fizica este echivalentd pértii consumate din durata totald de viata preconizata. Aceasta
poate fi exprimaté in orice mod rezonabil, incluzénd: durata de viata preconizata in ani,

distanta parcursd, numéarul de unitati de produse, numérul de ore de functionare, efc.
SEV 105, para 80.5 (b)

"Durata de viatd economicé reprezinta timpul estimat in care, prin utilizarea sa curenta,
activul ar putea furniza beneficii nefinanciare. Durata de viatd economicé va fi influentata
de gradul de depreciere functionalé la care este supus activul.” SEV 105, para.80.3/(b)

5.1.4. Evaluarea terenului

Conform pct 78. GEV 630 Valoarea de piaté a terenului trebuie estimaté avand in vedere
cea mai bunéa utilizare a acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmétoarele: comparatia directa, extractia,
alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii i
dezvoltarii.pct 79, GEV 630.

5.2. Aplicarea abordarilor de evaluare
5.2.1. Concluzia analizei celei mai bune utilizari CMBU

”Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de
pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ...” SEV 104, paragraph
140.1

)
<
Z;
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

” Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibil fizic (daca este cazul), fezabil din punct
de vedere financiar, premise din punct de vedere legal si s& genereze cea mai mare
valoare a activului. Dacé cea mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curenta,
”

valoarea este influentatéd de costul conversiei activului la cea mai buné utilizare a sa.
SEV 104, paragraph. 140.2

"Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta/ axistenta atunci
cénd activul este utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buna utilizare poate sa difere
SEV 104, paragraf. 140.3

g

de utilizarea curenta, puténd fi chiar si o vdnzare ordonata.

Avand in vedere ca proprietatea subiect este amplasata intr-o zona rural3, cu vad
comercial medie a fost utilizatd mai multi ani la rdnd conform destinatiei si a fost
nicun venit

inchiriata, 1n present fiind supusa lucrarilor de renovare, neaducand

proprietarului.

Astfel cea mai buna utilizare a proprietatii evaluata reprezinta utilizarea curenta, mai
precis conform destinatiei pentru care a fost construita, spatiu comercial: statie de

distributie carburanti.

5.2.2. Aplicatii ale abordarii prin piata

Evaluatorul dupa analiza prealabila a pietei a ales 4 comparabile, proprietati cu

caracteristici asemanatoare imobilului supus evaluarii.

in acest caz evaluatorul a gasit intervaluri de valori intre 2000-2850 RON si a dat

cea mai mare importanta proprietati comparabile care a avut caracteristici

asemanatoare (elemente identice) cu proprietate de evaluat precum si cea mai mica

corectie aplicata.

Nr. | Denumire R/N/M Suprafata Valoare Valoare Valoare cladirii
crt. construitacladirii prin cladirii prin  prin metoda
metoda metoda
SHERE
O %ae 0NN
GALBT %)
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

desfas. bordarii  jabordarii prinjabordarii prin

/mp prin piatd in piata in € piatain $
RON
1. STATIE DE ALIMENTARE CU N 204 2850 561 663

CARBURANTI

Valoarea chiriei de piata proprietatii evaluatd cu metoda abordarii prin piata este
de 561 €, 663 $, respectiv rotunjit 2850 RON.

5.2.3. Abordare prin venit

Abordarea prin capitalizare directda -in aceastd abordare se estimeaza

valoarea actualizata a beneficiilor viitoare generate de utilizarea proprietatii imobiliare.

Abordare prin capitalizare directa aimobilului denumit: STATIE DE ALIMENTARE
CU CARBURANTI

Intrucat proprietatea la data evaludrii nu este inchiriatd astfel evaluatorul a analizat
chiria aplicatd de piata, ludnd in calcul proprietati in functie de marimea suprafetei

inchiriate, destinatia spatiului, utilitati si finisaj.

In tabelul de mai jos sunt sintetizate datele cladirii
Tabel 5.2.3.1. cu datele cladirii

Structura observatii,
constructiva renovat, adaugat Anul PIF

Acoperis Finisaj tamplarie Utilitati

Infrastructurd | sarpanta

beton armat din lemn, Bransament energie Stare bund, supusd

Structura invelitoare| Tencuit Din electrica lucrarilor de

caramida tabla vopsit. lemn, pé, canalizare, renovare la data 2007
metalica PVC incélzire sistem propriy efectudrii inspectiei

Chiria aplicaté de piaté pentru spatii comerciale variaza in functie de tipul proprietatii,




RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertind metalicd pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

care a fost construita, utilitati, dotari, starea tehnica a cladirii (functional, vacant, cheltuieli
imediate necesare punerii in functiune) teren aferent, curte si garaj, loc de parcare, etc.
Clédirea se afla intr-o stare tehnicé foarte buné a fost supusa lucrarilor de renovare astfel

poate fi exploatat conform destinatiei pentru a produce venit.

Evaluatorul a aplicat aceasta abordare luénd in calcul posibilitatea de a fi utilizat

in continuare conform destinatiei, precum si tindnd cont de cererea pietei pentru aceste

spatil.
In tabelul de mai jos sunt sintetizate datele cladirii 5.2.3.2.
Suprafata construitd | Utilizare —destinatie suprafata
Nr. v
o ; desfasurata in mp
Crt Denumire

204 - magazin, birou, platforma tehnologica
STATIE DE ALIMENTARE CU

1| CARBURANTI cu teren aferent cu copertind metalica pentru 2 pompe

impreuna cu rezervoare de combustibil

subterane cu teren aferent de 1000 mp

Evaluatorul a aplicat chiria de piata.
Tabel 52.3.3.cu elemente de calcul

Elemente de calcul
Suprafata construita Th mp 204

Suprafata construita desfasuratd masurata in mp *204

Grad de neocupare % 10%
Valoarea chiriei de piatd evaluat cu metoda 2800 RON*

capitalizarii venitului in RON
Valoarea chiriei de piatda evaluat cu metoda 551€
capitalizarii venitului in €

(* curs de schimb RON / EUR la data evalurii)
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologicé cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

Tabel cu valorile obtinute

Metoda aplicata Valoarea Valoarea obfinuta | Valoarea
obtinuta in € | in RON * obtinuta $
Rotunjit
Abordare prin venit 551 2800 652

(* curs de schimb RON / EUR la data evaluarii)

Valoarea cladirii evaluata cu metoda capitalizarii venitului este de 551 €, 652 $,

respectiv rotunjit 2800 RON.

5.2. 4. Abordarea prin cost
Evaluatorul nu a aplicat aceasta abordare.

42
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusa din:
Magazin, birou,Platforma tehnologicé cu copertind metalica pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

Cap VI. REZULTATELE EVALUARII.
6.1. OPINIA S| CONCLUZIILE EVALUATORULUI

Evaluarea este o opinie asupra unei valori desi este o concluzie impartiala bazaté pe
0 analiza a tuturor informatiilor relevante.

In urma metodelor aplicate pentru evaluarea proprietatii imobiliara evaluatorul

aloca valoarea obtinuta prin metoda abordarii prin piatd intrucat exista o piata activa

pentru proprietati similare, redate in tabelul 6.1.1. de mai jos:

Tabelul 6.1.1 cu datele proprietatii

redeventa) estimata pentru concesiune

imobiliare si valoarea chiriei de piata (

Nr. | Denumire Anul PIF |Suprafata [Starea aloarea |Valoarea chiriei in
crt. proprietate cd statietehnica a (chiriei in € [RON rotunjit *
imobiliara in mp/statiei/
erenului
ferent fin
mp /
1. STATIE DE 30.03. 204 mp |FOARTE 561 2850
ALIMENTARE CU BUNA
CARBURANTIsi | 2007
terenul intravilan 1000 mp [imprejmuit
sierent din care partial
inscrisé in CF NR. 680 mp
27627 CERNAT curti Amenajat
constr. si
320 mp
arabil

* calculatd pentru o perioadd@ contractuald de cel putin 120 luni (10 ani)
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RAPORT DE EVALUARE: COMUNA CERNAT, Statie de alimentare cu carburanti compusé din:
Magazin, birou,Platforma tehnologica cu copertina metalicd pentru 2 pompe cu Rezervoare de
combustibil subterana.

In urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea
chiriei de piata a proprietatii imobiliara descrisa in cuprinsul raportului de evaluare —
sintetizata in tabel, proprietatea persoanei juridice COMUNA CERNAT, domeniul
public administrat de Consiliul Local al Comunei CERNAT, avand sediul social in
Cernat, Str. Principala, nr. 456 , judetul Covasna, azi 01.07.2025 este de 561 €
respectiv 663 $, rotunjit 2850 RON, fara TVA, cu un venit brut potential anual de
34200 RON, cu grad de neocupare 10%, respectiv 342000 RON pe 10 ani.

INTOCMIT

Evaluator autorizat ANEVAR
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’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA " Nr. cerere 28315

. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Targu Secuiesc [ Ziua | 30

| Luna 06

w Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

DN R PENTRU INFORMARE Jo0ta024820]
IARIRVENMRR R

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:5830-Cernatul de Jos
TEREN Intravilan Nr. topografic:1216/4/2,1215/1

Adresa: Jud. Covasna, UAT Cernat, Loc. Cernat, Str VEGH ANTAL, Nr. 214

Nr. |Nr. cadastral Nr. o ,
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 27627 1.000 Teren imprejmuit partial cu gard de plasa, gard de lemn
Constructii
Crt Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte

Nr. topografic
Al.1l 27627-c1  |lud. Covasna, UAT Cernat, Loc. Cernat, [Nr. niveluri:1; S. construita la sol:115 mp; Statie de
Str VEGH ANTAL, Nr. 214 alimentare cu carburanti - Magazin, birou, regimul de
indltime: P, construit in anul 2007, Suprafata construita
desfasurata: 115 mp.

Al.2 27627-C2 Jud. Covasna, UAT Cernat, Loc. Cernat, |[Nr. niveluri:1; S. construita la sol:59 mp; Statie de
Str VEGH ANTAL, Nr. 214 alimentare cu carburanti - Platforma tehnologica cu
copertina metalica pentru 2 pompe de alimentare
carburanti, construit in anul 2007, Suprafata construita
desfasurata: 59 mp

Al.3 27627-c3  |lud. Covasna, UAT Cernat, Loc. Cernat, [Nr. niveluri:1; S. construita la sol:30 mp; Statie de
Str VEGH ANTAL, Nr. 214 alimentare cu carburanti - Rezervoare de combustibil
subterana, construit in anul 2007, Suprafata construita
desfasurata: 30 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
1428 / 22/03/2005
H.G. nr. 975/2002 (adeverinta nr.244/2005 Primaria cernat, documentatie);
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEdomeniu public, dobandit prin Lege, Al
cota actuala 1/1

1) COMUNA CERNAT

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 5830-Cernatul de Jos)

10041 /12/05/2022

Act Notarial nr. conventie privind preluarea bunurilor de retur ce au facut obiectul contractului de
concesiune nr. 797/2005, aut. nr. 981, din 10/05/2022 emis de NP Savu ALIN - GABRIEL;

B6 Intabulare, drept de PROPRIETATEdomeniu public, dobandit prin Al.1,A1.2,A13
Conventie, cota actuala 1/1

1) COMUNA CERNAT

B7 |Intabulare, drept de ADMINISTRARE, cota actuala 1/1 Al AL LS

1) CONSILIUL LOCAL AL COMUNERI CERNAT

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din3
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Carte Funciard Nr. 27627 Comuna/Oras/Municipiu: Cernat
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
27627 1.000 Teren imprejmuit partial cu gard de plasa, gard de lemn
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

o Cfglt;?ig't:ge i Su?r;a;?t;a Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti Ipa| 680 < s 1216/4/2
constructii
2 arabil DA 320 - - 1215/1
Date referitoare la constructii
g Destinatie Situatie i .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:115 mp; Statie de
3 industriale si alimentare cu carburanti - Magazin, birou,
Al T2~ edilitare L Elliaste regimul de indltime: P, construit in anul 2007,
Suprafata construita desfasurata: 115 mp.
constructii S. construita la sol:59 mp; Statie de alimentare
industriale si cu carburanti - Platforma tehnologica cu
Al.2 27627-C2 edilitare 59 Cu acte|copertina metalica pentru 2 pompe de
alimentare carburanti, construit in anul 2007,
Suprafata construita desfasurata: 59 mp
constructii S. construita la sol:30 mp; Statie de alimentare
. industriale si cu carburanti - Rezervoare de combustlbll
Al3 27627-C3 edilitare 30 Cu acte subterana, construit in anul :
construita desfasuratai738
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Carte Funciaré Nr. 27627 Comuna/Oras/Municipiu: Cernat

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 8.783

2 3 13.089

3 4 33.989

4 5 38.028

5 6 3.057

6 7 2.697

7 1 39.047

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil ih antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generérii documentului.

Data si ora generarii,
30/06/2025, 13:21

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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PLAN DE AMPLASAMENT $I DELIMITARE A IMOBILULUI _

“4IO0H0 |

scara 1:500
Nr. cadastral Suprafata masuratd: 1000 mp | Adresa imobilului: intravilan sat. Cernat
27627 str. Végh Antal, nr. 214
[Cartea Funciara . | 27627 | UAT [ Cernat |
|2
18
~
............ sistem de proiecfie: STEREO '70
....... scara 1:500
Rezervoare de ooaw..c.wga_
subterana >
485800

>N top. 1216/4/2, 1215/1

CF nr. 27627 Cérnat

o
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ROMANIA F.13.4
DETUL _COVASNA

RIMARIA MUNICIPIULUI ORASULUL COMUNEI - cERNAT

580 din  20,06,2006

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE

N g.din . e pi, st
Urmarea cererii adresate de' - S.-C‘_.'TNT PETRO{: sn1.

smiciliul/sediul® in judeful____COVASNA

cipiulforasul/comuna 8P GHEUR{?J-IE- satul/sectorul]

ostal strada Daliei . : | nr. s bl 4. et dp
Tax c-mail s
ati la nr, 500 din 13,05 29 06

In conformitate cu prevederile chi'i nr. 3071991, privind autorizarea exccutirii lucrarilor

structii |, eu modificarile st completarile ulterioare, se

AUTORIZEAZA :
. EXECUTAREA LUCRARILOR DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE pentru;

STATIE OE DISTRIZUTI. . CARBURANTILOR

-

e imobilul - teren sifsau constructii - situat in j udetul COvaswa
ul/orasul/comuna CEREAT satulfsectorul
strada : nr623/ Abl. 86 on ap

Frton funciars */ F isa bunuluj iinobi] sau nr. cadastral  CF.NR.58 302*! RTCP %23 " ‘/; ‘?/2
: valoare ™ de 75597 ROH T2

baza proicctului pentru autorizarea cxcg:utéﬁj' lucrarilor dc-t}bnstruirc (PAC) / desfiintare
I3 :"’”"[ ';Q{}fi claborat de S CoPROILCT wR o SaL

in judetul COVASNA municipiul/orasul/comuna 5F_GHEORGH B
cod pogtal _ strada

R ap.

prenumele solicitantului
Sliciantuiug .

Iucrdrii, descrierea concis3 a lucririlor autorizate, precum i zlte date extrase din PAC! PAD ( < Sty

cazd cu datele extrase din Cartea Funciard sau din fisa bunuiui imobil, dupd caz : : ; : ¥ ' Nz 12
veririlor, decarati de solicitant, fnscrisd in cercrea de muterizare, calculaty in ‘functic de suprafa uitd 2625
constructiilor

e Larea; ppy, EEVALY

Fipdrie: HOEAREXINSA Rin. Viters, FelBas : REWT10 %5

<<= lucrdrilor de constructii si instalalii aferente din devizul general
212273 ¢l nr. proiectulud i data chiberdrii,
i Cndt JLES Format 264 i0iv150 an

al investitie



Taxa de autorizare in valoare de lei

856 a fost achitatd conform chitanei nr. 10312 : __din__13.05,2506

Prezenta autorizafic a fost transmisd  solicitantului direct/prin  posti la  data

insofitd de 1 _(  una ) cxcmplare din documentatia tchnici,
cu avizele yi acordurile obinute, vizate spre neschimbare,

-

$2] e

conformilate cu prevederile Legii nr, 50/ 1991 privind autorizarea executdrii lucrérilor de

cu modificarile §i completarile ulterioare,

S5E PRELUN‘GE$TE VALABILITATEA AUTGRIZATIEI
DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE
de la data de pind la data de

upd accastd datd. o noud prelungire a valabilitatii nu este posibild, solicitantul urmand s

conditiile legii, o altd autorizajic de construire/desfiingare.

PRIMAR SECRETAR GENERAL

inumele §i prenumele, semndural {numele i prenumele. semndtura)

L.S.
ARHITECT - SEF™
(numele §i prenumele, semndtura)
Data prelungirii valabilitatii ; &
Achitat taxa dc : . lei, conform chitantei
ar. din
Transmis solicitantului la data de dircet/prin pogti.

' . @} _ GALEDIT
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PROCBS-VERBAL DE RECEPTIE LA
AINAREA LUCRARILOR
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