
PROIECT DE HOTARARE

Nr. inregistrare: 12ll 09.08.2023
p;ivind aprobarea inv€ntarierii in domeniul privat al oratului Sinaia a unor terenuri

Consiliul Local al oraqului Sinaia, judelul Prahova;

Avand in vedere:
- procesul verbal nr . 233710g.08.2023 al Comisiei speciale de inventariere a domeniului public gi privat

al oragului Sinaia;
_ Reieratul de aprobare Ilr. 2340 I 09.08.2023, intocmit de David Remus, popa Gheorghe, Istrate

Iuliana, Marcoci Constantin, Miloq Cblin, Consilieri locali;
- naport.rt de specialitate nr. n41l 09.08.2023, lntocmit de citre Serviciul Urbanism 9i Cadastru din

cadrul Primdriei oraqului Sinaia;
- Avizul Comisiei de specialitate a Consiliului Local;

tn conformitate cu Prevederile:
- art. 551 5i irt. :S:, atin it; ain Legea nr. 28712009 - Codntl Civil, republicat;
.art.354,alin.(l)9ialin.(2)$iall.35TdinordonanladeUrgenJinr.5Tl20l9privindCodul

Administrativ;
- H.G. nr. 39212020 privind aprobarea normele tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor

care alcatuiesc domeniul public qi privat al comunelot, al oraqelor, al municipiilor 9i al

jude{elor;
in te-eiut a.t. 129, alt''. (2),1it. c), art. 139, alin. (3), lit. g), coroborate cu art' 196, alin (1)' lit a) din

ordonanta de Urgen ta n . 57 l2O 19 ptiYind Codu I Adm in istrativ;

Consiliul Local al oraqului Sinaia

HOTARA$TE:
ART.I. - Aploba inventaderea in domeniul privat al oragului sinaia a unor terenud, conform anexei

parte integrantA din prezenta hotarare;

ART.2.Seabrogapozilianr.ldinAlexalaHotir6reaConsiliuluiLocalnr'92din03.05.2018;

ART.3. - prevederile prezentei hourdri vor fi aduse la indeplinire de Serviciul Urbanism qi Cadashu 9i

Sewiciul Buget 6i Resurse Umane.

ART.4. - Prezenta hotarare va fi comunicatS de secletalul General al oragului Sinaia prin

Compartimentul Juridic, Contencios Administrativ qi Administralie Public6, cdtre: Institulia Prefectului jud.

prahova, Primarul oraqului Sinaia, Serviciul urbanism qi Cadastru, Serviciul Buget qi Resutse Umane.

Sinaia, ..........'......,....,, 2023

INI'IIATORI,
Consilieri Locali,

Milos C6lin

-c)-".-
!l'".",".'4

--.W,,i
COT'I,SUUI LOCAL SINAIA JUDETUL PRAHOVA ROMANIA

David Remus ..

Popa Gheorghe

Istrate Iuliana ..

Marcoci

PH.NR.10



PROIECT DE HOTARARE

ANEXA LA HCL NT.

INVENTAR BUNURI CARE APARTIN DOMENIULUI PRIVAT AL
oRA$ULUISINAIA

Nr.
crt.

Codul de
clasificare

Denumire
a bunului

Elemente clc identificare Anul
dobindirii

qi/sau al dirii
in folosinld

Valoarea
de

inventar
(lei)

Situa.tia
jurid icd
actuali

1. 9.2.1.1.1. Teren Str', Ministirii, nr. 2A 430 mp 2023 127.968 Proprietate
privattrora$

Sinaia

2. 9.2.1.1.1. Teren Calea Bucuresti, nr', ;l7A 93 mP 2023 l 8.4s 1
Plopietate
privat6 ora$

Sinaia

3. 9.2.1 .1 .1 . Teren Str. Tirul cu Porumbei, nr. 14, lot 1

24mp
2021 3 550 Prcpdetate

privattr oraf
Sinaia

lstrate luliana .. . . ... . .

Marcoci Constantip 
i] 

. \
Mibecdrin 

[t

INITIATORI,
David Remus



ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
ORA$UL SINAIA
Nr. inreg: 23401 09.08.2023

REFERAT DE APROBARE

La proicctul de hotirire privind aprobarca inventarierii in domeniul privat al
orasului Sinaia, a unn6(oarelor terenuri:

- teren in suprafati de 430 mp , situat in Sinaia, str. Ministirii' nr. 2A;
- teren in suprafatl de 93 mp, situat in Sinaia, str. Calea Bucurefti, nr. 47A;

- teren in suprafa{I de 24 mp, situat in Sinaia, str. Tirul cu Porumbei, nr. 14, lot 1.

Promovarea proiectului de holdrire are labazA urmatoarele:

- Realizlrii unui Plan Urbanistic Zonal situat in zona str. Mandstiri - str. Octavian Goga este necesar

inventarierea in domeniul privat al oraEului Sinaia a terenului situat str. Mdndstirii, nr.2A, in suprafat6 de 430

mp;

- Cererii nr. 11743 din 05.05.2023, prin care se solicitd cumpirarea terenului situat in Sinaia, Calea Bucureqti,

nr. 47A, in suprafali de 93 mp, pentru extindere locuinfi;

- Cererii nr. 14955 din 12.06.2023, prin care se soliciti cumpdrarea terenului situat in str. Tirul cu Porumbei,

nr. 14, lot 1, in suprafald de 24 mp, pentru intregire proprietate;

- NecesitiJii identificarii qi inventarierii in domeniul privat al oragului Sinaia a terenurilor sus menlionate, in
vederea intocmirii documentatiei cadastrale de primi inscriere gi intabulare in cartea funciarl a oraqului Sinaia,

urmdnd apoi procedurile de vinzare, inchiriere sau concesionare, in funclie de solicitArile beneficiarilor.

Din evidenlele Primdriei oragului Sinaia rezult6 cA terenurile nu sunt revendicate qi nu fac obiectul

unor dosare pe rolul instanlelor j udecitoreqti.

Propun aprobarea inventarierii in domeniul privat al oragului Sinaia a urmltoarelor terenuri:

- teren in suprafatl de 430 mp, situat in Sinaia, str. ManAstirii, nr. 2A;

- teren in suprafatl de 93 mp, situat in Sinaia, str. Calea Bucuregti, nr. 47 A;

- teren in suprafalA de 24 mp, situat in Sinaia, str. Tirul cu Porumbei, nr. 14, lot 1.

Consilieri locali,

David Remus ...........

lstrate luliana ..

Marcoci Const

Milog Cdlin . .. ,

Ur,l,



Nr. inreg. 23411 09.08.2023

Cit re: Primarul ora;ului Sinria
Consiliul Local al oragului Sinaia

RAPORT DE SPECIALITATE
al Sewiciului de Urbanism qi Cadastru

Ca umarea a:

- Procesului verbal al comisiei de inventariere a domeniului public qi privat al oraqului Sinaia

nr,23371 09.08.2023 ;

- Referatului de aprobare nr.23401 09.08.20231,

- Realizdrii unui Plan Urbanistic Zonal situat in zona str. Mindstiri - str. Octavian Goga este

necesard inventarierea in domeniul privat al oraqului Sinaia a terenului situat str. Mdnistirii,

nr. 2A, in suprafald de 430 mp;

AvAnd in vedere c[ prin Hotararea Consiliului Local nr. 92103.05.2018, a fost evidenliat in

domeniul privat terenul in suprafali de 200 mp, cuprinqi in suprafald de 430 mp, propunem

revocare poziliei nr. 1 din HCL 92103.05.2018 qi inventariat terenul cu intreaga suprafajl de

430 mp.

- cererii rc. 11743 din 05.05.2023, prin care se solicit[ cumpdrarea terenului situat in Sinaia,

Calea Bucuregti, rr. 47 A, in suprafai[ de 93 mp, pentru extindere locuinli;

- cererii nr. i4955 din 12.06.2023, prin care se solicita cumpdrarea terenului situat in str.

Tirul cu Porumbei, nr. 14, lot 1, in suprafald de24 mp, pentru intregire proprietate;

- NecesitAtii identificarii qi inventarierii in domeniul privat al oragului Sinaia a terenurilor sus

menlionate, in vederea intocmirii documentaliei cadastrale de primi inscriere qi intabulare in

caftea funciard a oraqului Sinaia, urmdnd apoi procedurile de vdnzare, inchiriere sau

concesionare, in funclie de solicitArile beneficiarilor.

in baza Legii n. 711996 - Legea cadastrului $i publicitdtii imobiliare qi Ordinul

60012023 pentru aprobarea Regulamentului de receplie qi inscriere in evidentele de cadastru

qi carte funciara, pentru vdnzarea terenurilor trebuie intocmitd documentatia cadastrali 9i

intabularea in Carlea Funciari a bunului imobil supus instrdindrii.

Pe teritoriul oragului Sinaia, identificarea gi inventarierea bunurilor proprietate

public6, indiferent de modul de dobdndire al acestora a fost reglementatd prin aprobarea

inventarului bunurilor publice, aprobat prin H.C.L. 10711999 qi H.G.R. nt. 135912001,

conform normativelor din H.G. nr. 39212O20.

in conformitate ctt art.354, alin. (l) qi alin. (2) din Ordonanla de Urgen![ nt.5712019

- privind Codul Administrativ, domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ-

teritoriale este alcatuit din bunuri aflate in proprietatea lor qi care nu fac parte din domeniul

public, asupra acestor bunuri, statul sau unitatrile administrativ-teritoriale au drept de

proprietate privat6.
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Conlbrm proccsului verbal nr.2337/ 09.08.2023 al Comisiei spcciale de inventariere
a domeniului public ;i privat al orasului Sinaia, constituiti in baza Dispoziliei nr.

116/15.03.2023 a Prirnarului oraqului Sinaia, privind aprobarea inventaricrii in donreniul

privat al ora;ului Sinaia a unor terenuri, anexat pt'czentei, supunem analizei Consiliului Local
al oragului Sinaia, inventalierea in domeniul privat al ora;ului Sinaia a terenut'ilor:

- teren in suprafall de 430 mp , situat in Sinaia, str. Mlnistirii, nr' 2A;
- teren in suprafa{I de 93 mp, situat in Sinaia, str. Calea Bucure;ti, nr. 47A;

- teren in suprafa{I de 24 mp, situat in str. Tirul cu Porumbei, nr. 14, lot 1.

*xt::'#fr*"* CRISTINA MANEA

'ff"*
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
ORA$UL SINAIA
Nr. inreg: 2337 I 09.08.2023

Proces-verbal
al Comisiei speciale de inventariere a domeniului public si privat al

orasului Sinaia, constituitl in baza Dispozi{iei nr. 116/15.03.2023 a
primarului oraqului Sinaia, privind aprobarea inventarierii in domeniul

privat al oraqului Sinaia a unor terenuri:

- teren in suprafa{i de 430 mp, situat in sinaia, str. Ministirii, nr. 2A - fosta proprietate

a Eforiei Spitalelor Civile nalionali zatd in baza Decizia nr.20211948, publicatd in Monitorul

Oficial nr. 27103.02.1948 qi nu a fost niciodatd revendicat[ pe cale judec[toreasci sau

administrativd conform legilor proprietE{ii;

- teren in suprafali de 93 mp, situat in Sinaia, str. calea Bucureqti, nr, 47A - fostS

proprietate Herman Lentzen, trecut in proprietatea statului conform Sentinl[ civild nr. 370 din

04.11.1954, in temeiul Decretului nr. 1 1 1/ 14.07 .1954 qi fosti proprietate Michel zentler,

trecut in proprietatea statului conform Sentinlei nr.427 din 22.11.1954, in temeiul Decretului

nr. 111/ 14.0'1.1954, nu a fost niciodat6 revendicatl pe cale judecitoreascd sau administrativd

conform legilor propriet5lii ;

- teren in suprafali de 212 mp, situat in str. sportului, nr. 17 - fosta proprietate a Eforiei

Spitalelor Civile na{ionali zatdinbazaDecizta nr. 20211948, publicat[ in Monitorul Oficial nr.

27103.02.\948 9i nu a fost niciodatd revendicatd pe cale judecdtoreascd sau administrativS

conform legilor proprietdlii;

teren in suprafa{i de 24 mp, situat in str. Tirul cu Porumbei, nr. 14, lot 1 - fosta

proprietate a Eforiei Spitalelor Civile na{ionali zatd in baza Decizia nr.20211948, publicati in

Monitorul Oficial nr. 27103.02.1948 qi nu a fost niciodat[ revendicati pe cale judecdtoreascd

sau administrativd conform iegilor proprietdlii, teren rezultat dupl sistematizarea vdlcelui;

Ca urmare a:

- Realizdrii unui Plan Urbanistic Zonal situat in zona str. M[ndstiri str. Octavian Goga, este

necesar6 inventarierea in domeniul privat a1 oraqului Sinaia a terenului situat str. Mdnlstirii,

nr. 2A, in suprafa{a de 430 mp. Avand in vedere cd prin Hot5rdrea Consiliului Local nr.

92103.05.2018, a fost eviden{iat in domeniul privat terenul in suprafa{a de 200 mp, cuprinqi in

suprafa{d de 430 mp, propunem fevocare poziliei nr. 1 din HCL 92103.05.2018 gi inventariat

terenul cu intreaga suprafal[ de 430 mp.

- Cererii nr. 11743 din 05.05.2023, prin care se solicitd cumpdrarea terenului situat in Sinaia,

Calea Bucuregti, nr. 47 A, in suprafalE de 93 mp, pentru extindere locuin{6;

- Cererii nr. 8661 din 23.03.2022, prin care se soliciti cump5rarea terenului situat in str.

Sporlului, nr. 17, in suprafa{i de 212 mp, pentru intregire proprietate;



- Cererii nr. 14955 din 12.06.2023, prin care se solicit[ cump[rarea terenului situat in str.

Tirul cu Porumbei, nr. 14, 1ot 1, in suprafald de 24 mp, pentru intregire proprietate;

- Necesitalii identificarii qi inventarierii in domeniul privat al oragului Sinaia a terenurilor sus

menjionate, in vederea intocmirii documentatiei cadastrale de prim6 inscriere Ei intabulare in

cartea funciarS a oraqului Sinaia, urmdnd apoi procedurile de v6nzare, inchiriere sau

concesionare, in funcJie de soliciterile beneficiarilor. Din evidenlele Prim6riei oraqului Sinaia

rezultd cit terenurile nu sunt revendicate qi nu fac obiectul unor dosare pe rolul instanlelor

judecitoreqti.

it baza Legii nr. 711996 - Legea cadastrului $i publicitSlii imobiliare qi a Ordinul

60012023 pentru aprobarea Regulamentului de receplie qi inscriere in evidenJele de cadastru qi

cade funciard, pentru v6nzarea terenurilor trebuie intocmiti documentajia cadastrald qi

intabularea in Cartea Funciari a bunului imobil supus instriinirii.

Pe teritoriul oraqului Sinaia, identificarea qi inventarierea bunurilor proprietate publicd,

indiferent de modul de dobAndire al acestora a fost reglementatd prin aprobarea inventarului

bunurilor publice, aprobat prin H.C.L. 1.0711999 qi H.G.R. nr. 135912001, conform

normativelor din H.G. nr. 39212020.

in conformitate cu art.354, alin. (1) qi alin. (2) din Ordonanla de Urgen!6 nr. 5712019 -

privind Codul Administrativ, domeniul privat al statului sau al unitd{ilor administrativ-

teritoriale este alcltuit din bunuri aflate in proprietatea lor qi care nu fac parte din domeniul

public, asupra acestor bunuri, statul sau unitijile administrativ-teritoriale au drept de

proprietate privatd.

Avdnd in vedere reglement[rile legale in materie, privind inregistrarea in evidenlele

contabile qi cadastrale a tuturor bunurilor proprietatea unit6tii administrative teritoriale, in

cazul in spe![ - oraqul Sinaia, supunem malizei Consiliului Local Sinaia, aprobarea

inventarierii in domeniul privat a localiti{ii a tuturor bunurilor imobile identificate sau care

urmeazl a fi identificate, indiferent de modul de dobdndire qi care prin natura lor nu pot fi qi

nu au fost declarate de uz sau interes public de stat sau loca1.



conform celor de mai sus, supunem analizei consiliului Local al oraqului Sinaia,

inventarierea in domeniul privat al oraqului Sinaia a urmitoarelor bunuri imobile:

Comisia special5 de inventariere a domeniului public gi privat al oraqului
Sinaia

Preqedinte

Membru

Membru

Membru

Membru

Membru

Membru

- BADARAN GHEORGHE - viceprimar;

_ BEATRICE- EUGENIA RA.OUT-ESCU -
-MIHAIELA GHERASIM - Arhitect {rr,^ lO f/uil
- IOANA NEDELCU - Consilier Juridic; 4L 

,
- PAULA VASILE - $ef Serviciul Buget: 1 427/2

- ::l'i}ill^H H::. il;,*m",i" c*i,a; /
- CRISTINA MANEA - Inspector de specialitate Serviciul pofiti.i prJf i*.

Nr.

crt.

Codu I de

clasifica re

Denumire

a bu nu lui

Elemente de identificare Anul

dob6 ndirii

qi/sau aldirii
in folosinti

Valoa rea

de

inventa r

(lei)

Situalia

ju ridicl
actuald

1". 9.2.1.7.7. Teren Str. N,4dn;stirii, nr, 24 - 430 mp 2023 727.968 Proprietate
privatd oraf

Sinaia

2. I .2.1.1,.1,. Tere n Calea Bucuregti, nr. 47A - 93 mP 2023 18.451 Proprietate
privatd orag

Sinaia

3. 9.2.1-.1,.1,. Tere n Str. Sportului, nt. L7 - 272 mP 2023 73.606 Proprietate

privatd orag

Slnaia

4. 9.2.1.1,.1,. Teren Str. Tirul cu Porumbei, nr. 14, lot 1

-24mp
2023 3 550 Proprietate

private orat
Sinala



CONSILIUL LOCAL SINAIA
COMISIA DE DEZVOLTARE URBANA,
SERVICII PU BLICE, EVENIMENTE

RAPORT DE AVIZARE

La proiectul de hotir6re privind aprobarea inventarierii a unor
terenuri in domeniul privat al oragului Sinaia
comisia de DEzvoLTnnt unsnNA, SERVICII PUBLICE, EVENIMENTE in
sedinla sa din data a analizat acest proiect de

hotir6re 9i a avizat:

- Nefavorabil

Pentru urm5toarele:
MOTIVE:

PROPUNERI:

onrn ..*.9.:.. 9.9.,.,..?.3.

- Favorabil ...>.)4- .



ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA

ORASUL SINAIA

CONSILIUL LOCAL

AVIZ DE LEGALITATE

Subsemnata BEATRICE EUGENIA RADULESCU, secretarul general al Orasului

Sinaia, in baza raportului de specialitate nr.2341,/09.08.2023 al Serviciului

Urbanism , a Referatului de aprobare nr. 2340/09.08..2023 , avlzez de legalitate

proiectul de hotarare privind aprobarea inventarierii in domeniul privat al

Orasului Sinaia a unor terenuri.

Temei legal:

Art 551 si art. 553 alin 1 din Legea 287 /2009 privind Codul Civil.

HG392/ 2020 privind aprobarea normelor tehnice pentru intocmirea inventarului

bunurilor care alcatuiesc domeniul public si privat al orasului

Art 129 alin 2 lit c) , art 354 alin L si alin 2, art 357 coroborat cu art.139 alin 3 lit

g) si art. 196 alin L lit a) din OUG 57 /2019 privind Codul Administrativ

S ECRETAR G EN E!,q5'q14S SI NAIA,

B EATR I CE EU GYWWAOU LESCU



EVALUATOR IMOBILIAR ING.MARZA NECULAI
SINAIA,STR.MIHAIL KOGALNICEANU NR.53
TEL: 0244-311044; MOB. 0723-381929
Cod fiscal 21020299101.01.2007

PRIMARIA ORA$ULUI SINAIA

REGISTRATURA

16t33_ 2 6, tt,N.

I

^ RAPORT DE EVALUARE TEREN

SINAIA , Strada Manastirii nr.2A

PROPRIETAR: CONSILIUL LOCAL SINAIA



CAPITOLUL 1. DEFINIREA MISIUNII
I.I.IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A PROPRIETARULUI

BUNULUI EVALUAT

Terenul , in suprafata de 430,00 mp. ce face obiectul evaluarii este proprietate

a Consiliului Local Sinaia si este propus pentru instrainare .

I.2.SCOPUL EVALUARII
Evaluarea are ca scop stabilirea valorii terenului in vederea instrainarii .

I.3.IDENTIFICAREA BUNULUI
Terenul evaluat este situat in intravilanul localitatii si are categoria de

folosinta "curti-constructii" ..

CAPITOLUL 2. DECLARATIA EVALUATORULUI
Prezentul rapoft este intocmit de catre ing. Marza Neculai , Evaluator Autorizat-
Membru Titular , cu legitimatia nr. 13977 .

Se mentioneaza ca lucrarea de fata, analizele, opiniile si concluziile prezerfiate

sunt personale , limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice, nefiind influentate de nici un factor generat de obligatii materiale si

morale . Evalutorul este independent (nu are nici un interes direct sau indirect,
ptezent sau viitor fata de beneficiar) si isi asuma intreaga responsabilitate

pentru opiniile exprimate in prezentul rapod de evaluare .

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de catre client a unor date si

informatii , referitoare la imobil, care ar putea afecta valoarea acestuia .

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de

Evaluare SEV , a recomandarilor si metodologiei de lucru A.N.E.V.A'R.
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania ) . Evaluatorul a respectat

codul deontologic al meseriei sale .

CAPITOLUL 3. SITUATIA JURIDICA
Terenul evaluat face parte din domeniul privat al orasului Sinaia .

CAPITOLUL 4. PREZENTAREA BUNULUI EVALUAT
4.1. DATA INSPECTIEI
Inspectia in teren a fost efectuata in data de 25 .05.2023 .



4.2. AMPLASAMENT
Terenul este amplasat intre Aleea Nifon si Strada Manastirii si are acces

direct din strada Manastirii

4.3. DESCRIERE,CARACTERISTICI TEHNICE
Terenul respectiv are forma unui triunghi ascutit cu laturile lungi la Strada

Manastirii respectiv Aleea Nifon Terenul are o Danta accentuata

CAPITOLUL 5. DESCRIEREA SI ANALIZA PIETEI BUNULUI

CAPITOLUL 6. PREMISE
6.1. DATA INTOCMIRII RAPORTULUI
Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 03.06'2023'

Cursul de schimb BNR utilizat in calcule este :

I EURO:4,961ei

6.2.BAZADE EVALUARE
Conform standardului SEV 4.03."valoarea de piata este marimea estimata

pentru care o proprietate ar fi schimbata la data evaluarii,intre un vanzator

irotarat si un cumparator hotarat,intr-o tranzactie echilibrata , dupa un marketing

adecvat, in care iiecare parle a actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara

constrangeri ".
Evaluarela este realizata in conformitate cu legislatia in vigoare, cu standardele

intemationale promovate de TEGOVA, cu respectarea Standardelor Europene

de Evaluare (E.V.S.) si a Standardelor ANEVAR-2022 '

Legislatia folosita in evaluare :

- Informatii de pe piata imobiliara (U"cifi"a );
- Standarde de Evaluare ANEVAR- 2022 ;

6.3. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE
Datele cuprinse in raportul de evaluare au fost confirmate si insusite prin

inspectarea proprietatil, ocazie in care au fost puse la dispozitie planul

terenului si actele care atesta regimul juridic al bunului imobil '

statut iurid ic asemanator .

ascendenta de la Strada Manastirii spre Aleea Nifon '

Avand in vedere situatia iuridica a terenurilor , pentru evaluare s-au

GGlolnparabile intre terenurile tranzactionate avand caracteristici si



ln absenta unor. infomatii contlare , evaluarea s-a facut in ipoteza ca

proprietatea nu este afectata de proiecte cum ar h largirea strazilor sau alte

lucrari.
S-a considerat ca toate informatiile obtinute sunt corecte si complete .

Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprirnate in

prezentul raport de evaluare .

CAP. 7. DETERMINAREA VALORII BUNULUI IMOBIL
7.I. EVALUAREA TERENULUI
7.1.2. METODA COMPARATTEI DIRECTE
Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa : estimarea

valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati
similare si compararea celei care trebuie evaluate cu aceste proprietati .

Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei

proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati

comrretitive si comparabile .

a*rti^ 
"o.parativa 

se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si

tranzactii , care influent eaza valoarea .Acestea ar putea cuprinde diferentele in

drepturile de proprietate evaluate , motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor ,

conditiile de finantale , situatia pietei la momentul vanzarii , dimensiunile si

amplasamentul , caracteristicile fizice si economice , utilizarea , componente

non-imobiliare .

In cazul terenului-subiect , analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor
rezultate din identificarea unor terenuri care s-au instrainat si care au

caracteristici asemanatoare .

- Teren -Aleea Theodor Neculuta nr.S;lot I - s-a instrainat cu

60euro/mp.
- Tcren - Strada Furnica nr.47 - s-a instrainat cu 55 euro/mp'
- Teren - Strada Pictor Stefan Luchian nr.9;lotl s-a instrainat cu

55euro/mP.
In opinia evaluatorului valoarea recomandata a proprietatii

imobiliare este de 60EURO/mP.
respectiv 297 ^60 lei/mP.

pentlu un curs de 4,96lei/euro



CAP. 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR-
ESTIMAREA VALORII FINALE

Prin reconcilierea iezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari pentru

a putea avea siguranta ca datele disponibile , tehnicile analitice , logica si

rationamentele aplicate au condus lajudecati consistente .

In aceasta situatie valoarea terenului ce face obiectul evaluarii , teren situat in
Sinaia , Strada Manastirii nr.2A este :

430,00 mp. x 60euro/mp. x 4,951ei/mp. = 127.9681ei

Nota ; -Valoarea nu contine TVA

Iunie 2023

Elaborat
Ing.Marza Neculai

Evaluator imobiliar membru ANEVAR

f*r*.,,t4l
lurarrcur.ni

.V"t"ott zoiio
't9ilr.ur"a' gl



i

iil
;
t

ll

iii
e;"

;!:
it-
.'i i
I

!.iIa i
!i l

Eiil
' :.1

xr;i-
G :'-J S

'-l

'li
,rl,t

i
i r:r:i

Ei E ;ii!
ilrt
:1 E6
iEiEa
- . j--tis

"t
1l



EVALUATOR IMOBILIAR ING.MARZA NECULAI
SINAIA,STR.MIHAIL KOGALNICEANU NR.53

TF.,L: 0244-311044; MOB. 0723'381929

Cod fiscal 21020299101'01.2007

PRIMARIA ORA$ULUI SINAIA

REGISTRATURA

I 6-/-b-Z o*o!6' ltlN 2o2r

RAPORT DE EVALUARE TEREN

SINAIA Calea Bucuresti nr.47A

PROPRIETAR: CONSILIUL LOCAL SINAIA



CAPITOLUL I. DEFINIREA MISIUNII
I.I.IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A PROPRIETARULUI

BUNULUI EVALUAT

Terenul , in suprafata de 93,00 mp. ce face obiectul evaluarii este proprietate

a Consiliului Local Sinaia .

1.2.SCOPUL EVALUARII
Evaluarea are ca scop stabilirea valorii terenului in vederea instrainarii .

I.3.IDENTIFICAREA BUNULUI
Terenul evaluat este aferent unei locuinte fosta proprietate de stat care a

fost instrainata chiriasului in baza legii .

CAPITOLUL 2. DECLARATIA EVALUATORULUI

Prezentul rapoft este intocmit de catre ing. Marza Neculai , Evaluator Autorizat-

Membru Titular , cu legitimatia nr.13977 .

Se mentioneaza ca lucrarea de fata, analizele, opiniile si concluziile pfezerfiate

sunt personale , limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative

specifice, nefiind influentate de nici un factor generat de obligatii materiale si

morale . Evalutorul este independent (nu are nici un interes direct sau indirect,

prezent sau viitor fata de beneficiar) si isi asuma intreaga responsabilitate

pentru opiniile exprimate in prezentul raport de evaluare .
^Evaluatorul 

nu este responsabil de omiterea de catre client a unor date si

informatii , referitoare la imobil, care ar putea afecta valoarea acestuia '

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de

Evaluare SEV , a recomandarilor si metodologiei de lucru A.N.E'V'A'R'
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania ) . Evaluatorul a respectat

codul deontologic al meseriei sale .

CAPITOLUL 3. SITUATIA JURIDICA
Terenul evaluat face parte din domeniul privat al orasului Sinaia '

CAPITOLUL 4. PREZENTAREA BUNULUI EVALUAT
4.1. DATA INSPECTIEI
Inspectia in teren a fost efectuata in data de 27 .05.2023 .



4.2. AMPLASAMENT
Terenul este amplasat in partea de sud a orasului Sinaia, in zona intersectiei

dintre Calea Bucuresti (DN1) si Strada Platou Izvor '

4.3. DESCRIERE,CARACTERISTICI TEIINICE

respectiv 8,60m1 .

CAPTTOLUL 5. DESCRIEREA SI ANALIZA PIETEI BUNULUI

CAPITOLUL 6. PREMISE

6.1. DATA INTOCMIRII RAPORTULUT
Raportul de evaluare a fost intocmitla data de 03'06'2023'

Cursul de schimb BNR utilizat in calcule este :

1 euro:4,961ei

6.2.BAZADE EVALUARE
conform standardului SEV 4.03."valoarea de piata este marimea estimata

pentru care o proprietate ar fi schimbata la data evaluarii,intre un vanzator
'hotarat 

si un cumparator hotarat,intr -o tranzactie echilibrata , dupa un marketing

adecvat, in care fiecare parte a actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara

constrangeri ".
Evaluare]a esterealizata in conformitate cu legislatia in vigoare, cu standardele

intemationale promovate de TEGOVA, cu respectarea Standardelor Europene

de Evaluare (E.V,S.) si a Standardelor ANEVAR - 2022 '
Legislatia folosita in evaluare :

- Informatii de pe piata imobiliara Gpecifica);
- Standarde de Evaluare -ANEVAR-2022 ;

6.3. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE
Datele cuprinse in raportul de evaluare au fost confirmate si insusite prin

inspectarea proprietatii, ocazie in care au fost puse la dispozitie planul

terenului si actele care atesta regimul juridic al bunului imobil '

s-a considerat ca toate infonnatiile obtinute sunt corecte si complete .

statut iuridic asemanator '

Avand in vedere situatia iuridica a terenurilor . pentru evaluare s-au

iiffiilparabileintre terenurile tranzactionate avand caracteristici si



La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii cale au ir,fluenta

asupra valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de infolmatie .Dupa cunostinta

evaluatorului toate infonnatiile sunt corecte .

Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in

prezentul raport de evaluare .

CAP.7. DETERMINAREA VALORII BUNULUI IMOBIL
7.1. EVALUAREA TERENULUI
7.1.2. METODA COMPARATIEI DIRECTE
Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa : estimarea
valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati
similare si compararea celei care trebuie evaluate cu aceste proprietati .

Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati
competitive si comparabile .

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si

tranzactii, care influenteaza valoarea .Acestea ar putea cuprinde diferentele in

drepturile de proprietate evaluate , rnotivatia cutnpalatorilor si a vanzatorilor ,

conditiile de finantare , situatia pietei la momentul vanzarii , dimensiunile si

amplasamentul , caracteristicile fizice si econotnice , utilizarea, componente

non-imobiliare .

ln cazul terenului-subiect , analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor
rezultate din identificarea unor terenuri care s-au instrainat si care au

caracteristici asemanatoare .

In zona invecinata au fost instrainate terenuri ( cu acelasi statut juridic ) :

- Teren Calea Bucuresti nr.42; lot 8A ,s-a instrainat cu 60 euro/mp.

- Teren Strada Platou Izvor nr.10;lot4, s-a instrainat cu 35 euro/mp.

- Teren Calea Bucuresti nr.42;1ot 8 , s-a instrainat cu 60 euro/mp.

Avand in vedere comparabilele prezentate si configuratia terenului evaluat

t faptul ca o parte din teren se afta sub lffi cumDarata )in
opinia evaluatorului valoarea recomandata a proprietatii imobiliare este de

4OEURO/mp.

respectiv 198.40 lei/mp.
pentru un curs de 4,961eilewo valabil 1a data evaluarii

)a



CAP. 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR-
ESTIMAREA YALORII FINALE

Prin reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari pentru

a putea avea siguranta ca datele disponibile , tehnicile analitice ,logica si

rationamentele aplicate au condus la judecati consistente .

In aceasta situatie valoarea terenului ce face obiectul evaluarii , teren situat in

Sinaia , Calea Bucuresti nr.47A este :

93,00 mp. x 40,00euro/mp. x 4,961ei./euro = luIl!$i

Nota ; -Valoarea nu contine TVA

hrn\e 2023

Elaborat
Ing.Marza Neculai

Evaluator i
'l&ra r/.0,r{:
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EVALUATOR IMOBILIAR ING.MARZA NECULAI
SINAIA,STR.MIHAIL KOGALNICEANU NR.53
TELz 0244-311044; MOB. 07 23'381929
Cod fiscal 21020299101.01.2007

RAPORT DE EVALUARE TEREN

SINAIA Strada Tirul cu Porumbei nr.14 ; lot 1

PRIMARIA ORA$ULUI SINAIA

REGISTRATURA

PROPRIETAR: CONSILIUL LOCAL SINAIA



CAPITOLUL 1. DEF'INIREA MISIUNII
I.I.IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A PROPRIETARULUI

BUNULUI EVALUAT

Terenul , in suprafata de24,00 mp. ce face obiectul evaluarii este proprietate a
Consiliului Local Sinaia si este propus pentru instrainare .

I.2.SCOPUL EVALUARII

Evaluarea are ca scop stabilirea valorii terenului in vederea instrainarii .

I.3.IDENTIFICAREA BUNULUI

Terenul evaluat este de fapt o fasie triunghiulara aflata intre doua proprietati.

CAPITOLUL 2. DECLARATIA EVALUATORULUI

Prezentul raport este intocmit de catre ing. Marza Neculai , Evaluator Autorizat-
Membru Titular , cu legitimatia w. 13977 .

Se mentioneaza ca luqarea de fata, analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt personale , limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice, nefiind influentate de nici un factor generat de obligatii materiale si
morale . Evalutorul este independent (nu are nici un interes direct sau indirect,
prezent sau viitor fata de beneficiar) si isi asuma intreaga responsabilitate
pentru opiniile exprimate in prezentul raport de evaluare .

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de catre client a unor date si
informatii , referitoare la imobil, care ar putea afecta valoarea acestuia .

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de
Evaluare SEV , a recomandarilor si metodologiei de lucru A.N.E.V.A.R.

^ 
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania ) . Evaluatorul a respectat
codul deontologic al meseriei sale .

CAPITOLUL 3. SITUATIA JURIDICA

Terenul evaluat face parte din domeniul privat al orasului Sinaia .



CAPITOLUL 4. PREZENTAREA BUNULUI EVALUAT
4.1. DATA INSPECTIEI
Inspectia in teren a fost efectuata in data de 22.07 .2023 .

4.2. AMPLASAMENT
Terenul este amplasat pe Strada Tirul cu Porumbei in cartierul Tirul cu

Porumbei.

4.3. DESCRTERE,CARACTERISTICI TEHNICE
Terennl respectiv are forma unui triunghi foarte ascutit cu baza de 3,09m1.
li'ont la Strada Tirul cu Porumbei iar varful ascutit merge pana in Strada
Privighetorilor ( conform planului de situatie anexat )

CAPITOLUL 5. DESCRIEREA SI ANALIZA PIETEI BUNULUI

Datorita specificului terenurilor care fac obiectul evaluarii ( suprafete mici
care conform regulamentului de urbanism sunt neconstruibile daca sunt
luate fiecare in parte si deasemeni care au forme neregulate ) nu se poate
face o evaluare prin metoda comparatiei cu terenuri de pe piata Iibera
unde sunt terenuri care de regula au peste 200mp. si luate individual pot fi
folosite penfru o constructie rezidentiala sau comerciala .

In aceasta situatie pentru evaluare sau cautat comparabile intre terenurile
tranzactionate avand caracteristici si statut iuridic asemanator.

CAPITOLUL 6. PREMISE
6.I. DATA TNTOCMIRIT RAPORTULUI
Rapotul de cvaluare a fost intocmit la data de 24.07.2023.
Cursul de schimb BNR utilizat in calcule este :

I EURO:4,93lei.

6.2.BAZA DE EVALUARE
Confonn standardului SEV 4.03."valoarea de piata este marimea estimata
pentru care o proprietate ar fi schimbata la data evaluarii,intre un vanzator
hotarat si un cumparator hotarat,intr-o tranzactie echilibrata , dupa un marketing
adecvat, in care fiecare parle a actionat in cunostinta de ca:uza, prudent si fala
constrangeri ".
Evaluarea este realizata in conformitate cu legislatia in vigoare, cu standardele
intemationale promovate de TEGOVA, cu respectarea Standardelor Europene
de Evaluare (E.V.S.) si a Standardelol ANEVAR(S.E.V.) .

h



,\

Legislatia folosita in evaluare :

- Infonnatii de pe piata imobiliara ( specifica );
- Standarde Intemationale de Evaluare - ANEVAR-2022 ;

6.3. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE
Datele cuprinse in raportul de evaluare au fost confirmate si insusite prin
inspectarea proprietatii, ocazie in care au fost puse la dispozitie planul
terenului si actele care atesta regimul juridic al bunului imobil .

In absenta unor informatii contrare , evaluarea s-a facut in ipoteza ca
proprietatea nu este afectata de proiecte cum ar fi largirea strazilor sau alte
lucrari .

Nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului si
evaiuarea a fost facuta considerand ca terenul indeplineste toate conditiile
necesare pentru construirea unei cladiri .

Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie
date privind poluarea sau contaminarea terenului si a apei freatice . Prin urmare
evaluarea a fost realizata neluand in considerare aceste aspecte care ar putea
afecta valoarea proprietatii .

S-a considerat ca toate informatiile obtinute sunt corecte si complete .

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta
asupra valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie .Dupa cunostinta
evaluatorului toate informatiile sunt corecte .

Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in
prezentul rapoft de evaluare .

CAP. 7. DETERMINAREA VALORII BUNULUI IMOBIL
7.1. EVALUAREA TERENULUI
7.1.2. METODA C0MPARATIEI DIRECTE
Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa : estimarea
valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati
similare si compararea celei care trebuie evaluate cu aceste proprietati .

Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati
competitive si comparabile .

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si
tranzactii , care influent eaza yaloarca.Acestea ar putea cuprinde diferentele in
drepturile de proprietate evaluate , motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor ,
conditiile de finantare , situatia pietei la momentul yanzarii , dimensiunile si
amplasamentul , caracteristicile fizice si economice , utllizarea , componente
non-imobiliare .



In cazul terenului-subiect , analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor
rezultate din identificarea unor terenuri din zonele apropiate care s-au
instrainat si care au caracteristici asemanatoare .

- Teren -Strada Mihai Eminescu nr.2A; lot I si lot 2- s-a instrainat
cu 56euro/mp.

- Teren - Strada Mihai Eminescu nr.5A s-a instrainat cu
5leuro/mp.

- Teren - Strada Mihail Kogalniceanu nr.7A- s-a instrainat cu
55euro/mp.

In opinia evaluatorului , luand in considerare faptul ca terenul ce t'ace

obiectul evaluarii este de fapt un triunghi foarte ascutit cu baza de
3.09ml.valoarea recomandata a proprietatii imobiliare este de

respectiv 147,-90 leiJmp.

pentru un curs de 4,93lei/euro

CAP. 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR-
ESTIMAREA VALORII FINALE

Prin reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari pentru
a putea avea siguranta ca datele disponibile , tehnicile analitice ,logica si
rationamentele aplicate au condus lajudecati consistente .

In aceasta situatie valoarea terenului ce face obiectul evaluarii , teren situat in
Sinaia , Strada Tirul cu Porumbei nr.14 ; lot I este :

h 24,00 mp. x 3Oeuro/mp. x4,93leilmp. = !!@!
Nota ; -Valoarea nu contine TVA

]lulie 2023

Elaborat
Ing.Marza Neculai

Evaluator AN EVA R
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