
prlvhd .Dmb.rd. lnv.rt$l.rll lo don.nful pderr .l omruhl Sln.l. r onor r.renr.i

corliliur Loc.l .t or.rului sin.i., judetur Pnhov.;

- Referalul de aprcbre tu. 1449/16.05.2023, inlocnir de Vlad Opr€a, Pnmer
- Roponul de spaialilale tr. 1450/16.05.2023, intocmit d€ cItrE S€niciul Ulbmism !i Cadslru din
cadnn rptr.olui d. specirl 

'br. 
al Primmlui ord$ului Simia:

- Prc@sulvdhal nr. 1435116,05,2023 al Conisiei spsiale de iovenlrier€ a donenidui public qi

- Avizul comisiei de s!.cialitate a consiliului L@alr

ir co.forDihi€ cu pBodeilc:
- art. 551 $i arr. 553, ali. (1) din Legeq tr. 2872009 - codul civil, republicdr
- an.354, alin. (l) si alin. (2) ti an. 357 din OrdoMt de Urg6B d. 572019 Drivind Codul
Adninistraliv, cu modiffcdrile 9i compleldrile ullerioe;
- art. 6. alin. 0) din l*sea . 213l198 privind buuile popli.tat publicd;
- H.G. r. 1922020 privi.d aptubdea oomele tehni@ penilu lntocmi@ invenirfllui buuiilo..e
alcdluies domeniul public ti privat Bl6munelo., al or.t€lo!, !l nudicipiilo! ii aljudeFloi

itr tem.i an.129, alin. (2),lit. c), ad.139,alin. (l),lit. g), cotuboiate cu ad.196,6lin. (l),lit. a) din
Onlo@la de UtSeoli nr. 57D019 privild Codul Adninistraliv, cu modific&ile 9i coEpleliril€

CONSILIUL LOCAL AL ORA$ULUI SINAIA
H OT A RA STEI

ART,I, - Aplob! inventdierea in doneniul privat al orasului Sinaia a uor teEnuri, conlom &exei
pane inleclerd din pr@nra hoidrare,

ART2, - Peved€rile pre*nlei hottu&i vor fi adBe l5 lndepliniE d€ SeNiciul Urbmis ti Cadstru
ti Saiciul Buger ti Resuse Unoe,

A.r. 3. ' PErcnla holn!&€ va fi adus! la cuogiqdr'@mmies de Ser€lml Ceneral pnn inlemediul
Cotoparinedului Juridic, Co encios Administraliv si Adninisldlie Publica, INtitu$ei Pr€f€ctnlui
Judetului PEhova, Primmlui OEgului Simia, S€ iciului Buget 9i R$UM Umme 9i S. ciului

HOTAIi,\RE,\ \R,9I

H{U5[Dt\ coN l RAsu NtN uAZ.i.
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Dl_ sl,DlN 91r;

coNstllul, LocAL SINAIA JUDt)lI't, PRAHOVA ROMANIA
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EVALUATOR IMOBILIAR ING.MARZA NECULAI
STNALA..STR.MIIL{IL KOGALNICDANU NR,53
TEL: 024+3110,14: MOB. 0723-381929
Cod fi scal 21020299/01.01.2007

PRIMARIA ORASULUI S!NAIA

REGISTRATURA

RAPORT DE EVALUARE TEREN

Sl\AIA . Strndr Tisci nr.l2

PROPRILTAR: CONSILIUL LOCAL SINAIA



CAPITOLUL I. DEFINIREA MISIUNII
I.I.IDf,NTIFICAREACLIENTULUISIAPROPRIETARULUI

BUNULUI EVALUAT

Terenul , in suEafata de 239,00 mp. ce f&e obiectul evaludii este proprietate
a Consiliului Local Sinaia.

1.2.SCOPUL f,YALUARII
Evaluarea are ca scop stabilirca valorii terenului in vederea instrainarii .

I.3.IDENTIFICAREA BUNULUI
Terenul cde f@ obiectul evaluarii esie o fasie aflata inte Strada

Trandafirilor si o proprielate care figureaza pe Strada Tisei .

CAPITOLUL2. DDCLARATIA EVALUATORULUI

^ Prezentul mport est€ intocmit de catre ing. Marz a Neculai , Evaluator Autoriut-
Menbru Titular , cu legitimatiar. 13977.
Se mentioneaza ca lucrares de fata, analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt personale , Iimilate de ipoterele coNiderate si conditiile limirative
specifice, nefiind influentate de nici un factor generlt de ob,igatii materiale si
morale . Evalutorul este independent (nu are nici un interes direct sau indirect,
prezent sau viitor fata de beneficie) si isi asuma intreaSa responsabilitate
pe ru opiniile exprinate in prezentul raport de evaluare .

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de catre client a unor date si
infomatii , referitode la imobil, cde d putea afecta valotrea acestuia .

Prezentul mpon de evaluare este elabomt cu resp€ctarea Standardelo! de
Evaluare SEV , a recomedarilor si merodoloSiei de lucru A.N.E.V.A.R.
(Asocialia Narionala a Evaluatorilor din Romania ) . Evaluatorul a respectal
codul deontologic al neseriei sale .

CAPITOLUL 3. SITUATIA JI'RIDICA

Terenul evehal fsce Frte din doneniul pdwt al ol3sului Sinaia .

CAPIIOLI]L 4 PREZf,NTAREA BIINULI]I EVALUAT
4.1. DATA INSPf,CTIEI

Inspectia in teren a fost eftctuata in data de 02.04.2023 .



4.2. AMPLASAMDNT
Terenul es& mplasat in zona de vest a orasului Sinaia , si desi figureaza pe

Strada Thei de ftont h St.lda Tmdafi.ilor .

4.3. DESCRTERf, ,CARACTERISTICI TEIINICE

Terenul respeciiv are forma aprordmativ trapezoidala cu ma din laturi front
la Shada Trandafirilor, ftont de 37,00m1.

CAPITOLUL 5. DESCRIEREA SI ANALIZA PIETf,I BUNULUI

Avapd in vedere situatia iuridica a terepurilor . pentru evrlmre s-.n
cautat comprratile inare terenu le tr.ozactiorite ,vard c...cteristici si
stitut iuridic isemar.tor.

CAPITOLUL 6. PREMISE
6.1. DATA INTOCMIRII RAPORTULUI

Raportul de evaluare a fost intocnit la data de 04.04.2023.
Cursulde schimb BNR utilizalin calcule este:
1 Et RO=4,941ei

6.2. BAZ{ Df, I]VALUARD

Confom standardului SEV 4.03."valorr$ de piata este msrimer estimrt
pentru ct.e o prcpri€tate .r fi schimbata lr data evaluarii,intre uD
vanzotor hotarat si un cumparator hotaratintr-o trrtractie echilibrit, ,
dupa un narketiry adecv,t, in care fieca.e parte a actionat in cunostitrts
de ceuze, prudent si frra constnrged ".
Evaluarea esie realizata in confomita& cu legislatia in vigoare, cu standardele
intemationale promovate de TEGOVA, cu respectdea Standddelor Europene
de Evaluare (E.v.S.) si a Stddedelor ANEVAR(S.E.V.).
Leahlatia folosita in evaluare I

' lnfomstii de pe piata imobiliora (specifics);
- Standaide de Evaluare - ANEVAR -202? '



6.3. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

Daiele cuprirse in raportul d€ evalwe au fost confirm{1e si insusite prin
inspeciarea proprietatii, ocazie in care au fost puse la dispozitie planul
terenului si actele c e atesra resimul juridic al bunului imobil .

ln absenta unor iniormatii codr e , evaluarea s-a facut in iloteza ca
proprietatea nu esie afectala de proiecte cum ar fi largirea sirazilo. sau alte

S"a considerat ca toale informaliile obiinule sunt corecte si complete .

La elabordea lucruii au fosl luari in considerare toti factorii cee au influenta
asupra valorii, nefiind omisa delib€rat niciun fel de inromalie.Dupa cmoslinla
evaluatorului toate informaliile sunt corecte.
Evaluatorul isi asuma intreaga responsab;litate pedru opiniile €xprimat€ in
prerentul raport de evaluare .

CAP. 7- DETI RMINAREA VAI,ORII BT'NIII,I'I IMOBII,
7.I. EVALUAREA Tf, Rf,NULUI
7.I.2. METODA COMPARATI0I DIRECTE

Metodi conparaliilor de piati utilizerzr rnalizs conprrativa | estimarea
vrlorii de pi.ta se Iac€ priD .Dalizr€. pi€tei p€Dtru i gasi proprietrti
similare si conparar$ celei care trebuie evaluate cu ac$te propnetati .

Premira majora r metodei esle aceea ca wloarea de piiti a un€i
proprietali imobiliare este in relatie direct! cu prelurile unor proprietati
comp.titive si comparabile.

Analiza comparativa se rxeaza pe asemdeile si difelentele inlre proprielati si
iranzactii . care influenreaza valoarea .Acestea ar pulea cup.i.de diferotele in
drepturile de proprietate evaluate , motivatia cunparabrilor si a vanzarodlor ,
condiriile de finmtarc , situaiia pietei la momennrl vanarii , dimensiunile si
amplasamentul , caracten$icile fizice si economice , utilirea , componente

In cazul teren uhi-su biect , snalizs s-! fscut pe brza dstelor si i oErtiilo.
reznltate ditr id€ntilicrc, uror tcrcDun diD .propiere care s-au instrlinat
si care ,n carrct€dstici asematratoar€ :

- teren situat in Sinair , Drum Cote 1400 i lot 2 - a fost instr.inrt cu

- teren lituat in Sinei! , Strada Tisei tn. - ! fo8t iDstrairat cu

- T€ren sitnaf ir Sinaia . Drnm Cota 1400 nr.7 : lot l- , fost
instrriDrt cu 70 euro/np..



Arard in vedere flptul ca te.ehul ce flce obieclul evaluarii se rfla
apro mativ in ac€easi zona , in opinia evaluatorului valoarea
recomandata a proprietatii imobiliare este de :

70EURO/mo.
respectiv f!!![!e!top.

peniru un curs de 4,94lei/euro valabil la data evaluarii

CAP. 8. RECONCILIf,Rf,A Rf,ZULTATELOR.
ESTIMAREA VALORTI FINALE

Prin reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari penLa
a pulea avea sigmta ca dalele disponibile , tehnicile oalitice ,loSica si
niionmentele aplicale au condus laj\decati consistente .

In aceasta situati€ valoarea 1elenului ce f&e obiectul evaludii , teren situar in
Sinaia , Strada Thei tr.12 este:

239,00 mp. x 70euro,/mp.

Not ; -Valo@ nucontine M

, l.elreri$o = 82.646Iei

Elaborat
lng-Maza Neculai

Evduaror inot ilitr mmbru ANEVAR
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EVALUATOR IMOBILTAR TNG,MARZA Nf, CULAI
SINAIA.STR.MIHAIL KOGALNICEANU NR.53
TEL: 02tg-31104:li MOB. 0723-381929
Cod fi scal 21020299/01.01.2007

RAPORT DE EVALUARE TEREN

SINAIA stradx Costilei nr.27 : lot 2 \i ft,1 3

PROPRIETAR: CONSILIUL LOCAL SINAIA

PRIMAR]A ORASULUI SINAIA

REGISTRAIURA



CA?ITOLUL I, Dtr[INIRf,A MISIUNII
I.T.IDf,NNTICAREACLIEMULI]I SI A PROPRIf,TARULUI

BUNIJLUI EVALUAT

Cele 2 lotur; ( lot 2 in suprafata de 298,00 mp. si lol 3 in suprafara de 361mp.)
ce fac obiectul evaluadi suni proprietaie a Consiliului Local Sinaia si sunt
propuse pentru instrainare .

l.2.SCOPUL f,VALUARII

Evaluarea are ca scop stabilirea valorji celor 2 loturi in vederea ins|ainarii .

I.3.IDENTITICAREA BI'NI'LUI

Cele 2 loturi . desi au suprafete mdi sut nisLe l6ii cu iome neregulale aflde
^ inre njsre poprielati si cele .l stmzi Cosr;lei s; Gh€orghe Doja r .onfom

plmului de situade aneEt ) .

CAPITOLUL ]. SITUATIA JURIDICA
Terenul evaluat face pane din domeniul privat al orduluiSiMia.

CAPITOLUL 2. DECLARATIA EVALUATORULUI

Prezentul raport este intocm,t de catre ing. Marza Neculai , Evaluator Auiorizat-
Membru Titule , culeSitimatiatu. 13977.
Se mentioneaza ca lucrarea de fata, analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt personale , limitate de ipoiezele considerate si conditiile limitative
specifice, nefiind influenlate de nici un fador generat de obligatii materiale si
morale. Evaiutorul este independent (nu are rici un i eres direct sau indi.ect,
preant sau viitor fala de beneficie) si isi asuma iotreasa responsabilitate
pe ru opiriile exprimate in p.ezentul mport de evaluaie .

Evaluatorul nu este responsabjl de omi&rea de calre clienl a unor dale si  informalii , referitoare la imobil, care ar putea afecta valoar€a acestuia .

Prezentul raport de evaluare esle elaborat cu respectarea Standardelor de
Evaluarc SEV , a recomedarilo. si merodologiei de lucru A.N.E.V.A.R.
(Asociatia Nationala a Evaluarorilor din Romania ) . Evaluatorul a respectat
codul deontologic al meseriei sale .



CAPITOLUL 4. PREZf,NTAREA BUNULUI EVALUAT
4-I. DATA INSPI](:- TIEI
lnspectia in Lren a fost efectuata in data de 3 I .03.2023 .

4.2. AMPLASAMENT

Cele 2 loturi sut Mplete in zlm inGnectiei Stazii Cosiilei cu St ada
Gheorghe Doia .

4.3.Df,SCRIERE,CAR,I.CTf,RISTICI Tf,HNICE

Loturile 2 si 3 desi au suprafete mdi c@ in conditii nomale d fi loturi
construibile , au forme neregutate fiind de fapt niste fasii de leren mmase intre
proprietari si stEile Gheorshe Doja si Costilei .

^ CAPIToLUL 5. DESCRIEREA sT ANALIZA PIETDI BI]NIILI]I

Avard itr vedere situitia iuridica a tererurilor. pontru evllnare s-au
cautat comparabile intre terepurile trinz8ctiomte ivrtrd crrscterhtici si
statut iuridic asemapator .

CAPITOLUL 6. PREMISE
6.I. DATA INTOCMIRII RAPORTULUI

Raponul de evalu&e a fost intocmil la dat3 de 03.04.2023.
Cursul de schimb BNR rdilizat in calcule este : 1 euro = 4.94 lei

6.2, BAZA DE EVALUARD

Confom standadului SEv 4.03."valoeea de piata esre meimea eslimata
pentru cre o propriea& ar fi schimbala la data evaluarii,intre un vanzator
hotami si un cumparator holarat,intr-o rranacrie echilibrata , dupa u mdketing
adecval, in c@ fiecre pane a lctionat in cuostinra de cauza, pndent s; fara

Evaluarea esle realiz.ta in conformitale cu legislaria in vigoare, cu standardele
intemationale promovate de TEGOVA, cu respecurea Stededelor Eumpene
de Evalu e (E.V-S.) sia St ndaJdelo. ANEVAR(S.E.V.).
Legislatia folosira in €valuarE :

- Infomatii de pe piata imobiliera ( spedfica );- Srmdatdede tvaluare A\EVAR 2022 :



6.3. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE
Daiele cuprinse in raportul de evaluare au fost confirmare si insusite prin
inspeclarea proprietatii, ocazie in care au fost puse la dispozitie !l ul
te.enului si actele cde atesh regimul juridic al bunului imobil .

S-a considerat ca toate informaiiile obtinute sut corecte si complete .

La elaborarea lucrarii au fosr luali in considerare toti factorii care au influenta
asupravalorii, iefiind omisadeliberat nici un fel de informatie.Dupa cunostinta
evaluatorului toale infomatiile sunt corecte .

Evaluatorul is; asuma iftreaga responsabilitaie pentru opiniile exprimate in
preuntul raporl de evaluare .

CAP. 7. DETERMINARf,A VALORIIBUNULUI IMOBIL
7.1. DVALUAREA TERENULUI
7.1.2. Mf,TODA COMPARATIEI DIRECTE
Metoda conprratiilor de piara uiilizeaza analiza comparatira : estimarea
vrlorii de piata $ frce prir aMlizfea pi€t€i pentru , grsi proprietati
simil.re si conplrlres celei care trebuie evaluale cu sceste propietati .
Premisa msjorr a metodei esle aceea c! v,loares de piata a uDei
proprietati imobiliare este in rehtie direcb cu preturile unor proprietati
s9!:!sli!ir9-ci-s94E4u!c.

Analiza compdaliva se axeaza pe asemanarile si diferenGle intre proprietati si
l.anuclii , cde influenteaza valoarea .Acestea ar putea cuprinde diferentele in
drepturile de proprielale evaluate , motivatia cumparatorilor si a vdzato.ilor ,
conditiile de finmlare , situatia pietei la momenrul vszarii , dimensiunile si
amplasamentul , cdacteristicile fizice ,i economice . utilizarea , componente

Ir cazul a€reDului-subiect , rnaliz! s-e ficul pe baza datelor si informrtiilor
.ezult le dio ideoli{icarei utror terenuri anrk in rpropiere . carc s-ru
iDstrainli si care au avut slatut j uridic asemanator.
ln acestsens ru fost lurte in corsidemtie umato.rele coDprnbile :

- teren Strada Cntil€i nr.27 s-! iostriirst cu 60 euro/np.
- ter€d - Strida Costilei nr.2oilotls-a inslrninatcu 60,50eur0,/mp.
- teren - Stmda Costilei nr.17rot1s.s irstraio.tcu 60euro/mp.

ln opinia evaluatorului , prin comparatie cu pozitia si
configuratia celor trei locstii , vsloares recomandata a

proprietatii imobiliare este de 69!UBq&p,
.e"pecri" 296,40 lei/mo.

pcfrru un cu6 de 4,a1lei/euro



CAP. 8, RtrCONCILIEREAREZULTATELOR,
ESTIMAREA VALORII FINALE

Prin reconcilierca rezullarelor s-a procedat la revederea inrregii evaluari pentru
a pulea avea sigura a ca datele disponibile , rennicile analitice ,logica si
rationamentele aplicaie au condus lajudecati consistente .

ln acedta situatie valodea terenului ce face obiectul evaluarii , teren situt in
Sinaia , Srrada Coslilei nr.27 ; lor 2 si lot 3 , este :

Lot 2:298,00mp. x 60euro/mp. x4,94lei/mp.

Lot 3:361,00mp. x 60euro/mp. x4,94lei/mp.

Nota: -Valodrea nuconline TVA

= 88.3271ei
=107.0001ei

Elaborat
Ing.Marza Neculai

Ev,ldor im.bili,r mmbfl ANBr'AR
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