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Sinteza raportului

Prezentul raport de evaluare este realizat la solicitarea clientului UAT MURFATLAR, in scopul
estimarii valorii de piata a terenului din Oras Murfatlar, str. Industriala nr.2 FN, judetul Constanta in
vederea vanzarii si este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt
scop. In consecinta, in mod expres, este interzisa utilizarea valorii de piata rezultate in urma aplicarii —
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile— ”, in scopul garantarii imprumutului, estimarii valorii
impozabile sau oricarui alt scop.

Obiectul evaludrii 1l constituie terenul intravilan in suprafata masurata de 221 mp, situat in str.
Industriala nr.2 FN, din Oras Murfatlar, Jjudetul Constanta, aflat in proprietatea UAT MURFATLAR,
identificat cu numar cadastral 108978 conform Extrasului de Carte funciara pentru informare nr.108978.
Data de Referinta a evaluarii: 06.05.2026
Raportul de evaluare fost intocmit de evaluator autorizat membru ANEVAR Diaconu Nicoleta in data
de 08.05.2026.

Documente ce au stat la baza :

- Nota de comanda 14/28.04.2026
- Certificate de urbanism:42/ 22.04.2026
- Extras de Carte funciara pentru informare nr:108978;

- Copie certificat inregistrare fiscala;

- Curs BNR la data de referinta a evaluarii;

- Informatii din piata specializata: www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.storia.ro, WWW.romino.ro,

www.imobiliarewaa2.ro, www.particulari.ro.

Din studiul efectuat, s-au retinut o serie de informatii, care au stat la baza formularii concluziilor,

ajustarile estimate de evaluator ducand la urmatoarul rezultat:

| Nr.Crt. Adresa imobil Nr. Suprafata | Valoare | Valoare
Cadastral teren ‘ Euro lei

‘ I Teren situat in str.Industriala nr.2 FN, | 108978 | 221 mp | 5.740 30.244 |
‘ Murfatlar, jud. Constanta l ‘
Valorile nu contin TVA

In concordanta cu solicitarea si scopul intocmirii acestui raport, pentru evaluarea activului subiect,
evaluatorul a apelat la o singura abordare: Abordarea prin comparatia vanzarilor;

Concluzii,
In concordanta cu solicitarea si scopul intocmirii acestui raport, pentru evaluarea activului subiect,
evaluatorul a estimat valoarea terenului din Str. Industriala nr.2 FN, din Oras Murfatlar, jud Constanta

5.740 euro echivalentul a 30.244 lei .

Data raport

evaluatoy a




Cuprinsul raportului

1 Termenii de referinta

1.1 Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

1.2 Identificarea clientului

1.3 Identificarea utilizatorului desemnat

1.4 Scopul evaluarii

1.5 Identificarea proprietatii imobiliare subiect.dreptul deproprietate evaluate

1.6 Tipul Valorii

1.7 Data evaluarii

1.8 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea

1.10 Ipoteze si ipoteze speciale

1.11 Restrictii de utilizare,difuzare sau publicare

1.12 Declaratia de conformitate

1.13 Descrierea raportului

1.14 Moneda valorii definite.

2 Prezentare datelor

2.1 Date despre aria de piata,oras,vecinatati si localizare

2.2 Descrierea situatiei juridice

2.3 Descrierea terenului

2.4 Descrierea constructiilor

2.5 Identificarea oricaror bunuri Mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati
imobiliare

2.6 Istoricul proprietatii subiect

2.7 Date privind impozitele si valorile de impozitare.

3 Analiza pietei

3.1 Analiza cererii

3.2 Analiza ofertei

3.3 Analiza echilibrului pietei

4 Analiza celei mai bune utilizari

4.1Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

5 Evaluarea proprietatii

5.1 Estimarea valorii terenului

5.2 Abordarea prin piata

6 Analiza rezultatelor si concluziilor asupra valorii

6.1 Analiza rezultatelor

6.2 Concluzia asupra valorii

Anexe:
e Acte de proprietate
¢ Rezumatul inchirierilor,vanzarilor
e Date statistice
¢ Figuri ,scheme,fotografii
e Alte informatii considerate adecvate



Certificarea evaluatorului

Subsemnata, Diaconu Nicoleta, in calitate de evaluator autorizat, certific in cunostinta
de cauza si cu buna credinta ca afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice
prezentate in raport si reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte
parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

Nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul
evaluarii si nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate.

Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare
sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea
nimanui,de obtinere a unor rezultate predeterminate.

Onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor,
opiniilor si concluziilor prezentului raport.

Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate conformitate cu prevederile
standardelor de evaluare si cu respectarea Codului de ctica al profesiei de evaluator autorizat.

Am realizat personal inspectia bunului evaluat.

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea,in mod competent, a acestei
lucrari.

Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnate
ale certificarii.

La data acestui raport, subsemnata Diaconu Nicoleta este membru autorizat ANEVAR
in domeniul evaluarii E.P.I si E.B.M.

Evaluator autorizat

Diaconu Nicoleta

Data:
08 Mai 2026




1 - TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Diaconu Nicoleta in calitate de evaluator autorizat specialitatea E.P.I si E.B.M,
Adresa: Sat General Scarisoreanu, Comuna Amzacea, str.Merisori nr.6, judetul Constanta
Telefonl +40.758.400.298
Cod fiscal 42270468

Obiect de activitate: Economist.

Ca persoana fizica, evaluatorul autorizat este cunoscut s recunoscut fiind membru titular
al organizatii profesionale ANEVAR Romania, cu legitimatia 19106;

1.2 Identificarea clientului

UAT ORAS MURFATLAR, cu sediul in Oras Murfatlar, str.Calea Dobrogei nr.1, judetul
Constanta, cod unic inregistrare :48597121, reprezentata de catre domnul Cojocaru Gheorghe
in calitate de primar.

1.3 Identificarea utilizatorului

UAT ORAS MURFATLAR, cu sediul in Orag Murfatlar, str. Calea Dobrogei nr.1, judetul
Constanta, cod unic inregistrare: 48597121, reprezentata de catre domnul Cojocaru Gheorghe
in calitate de primar.

1.4 Scopul evaluarii
Prezentul raport de evaluare este realizat la solicitarca domnului Cojocaru Gheorghe
in calitate de primar al UAT Oras Murfatlar- client, in scopul estimarii valorii de piata a
proprietatii sus mentionate la capitolul sinteza din Oras Murfatlar, judetul Constanta, in
vederea vanzarii, integral sau in parte, pentru orice alt scop. In consecinta, in mod expres,
este interzisa utilizarea valorii de piata rezultate in urma aplicarii GEV 630 - Evaluarea
bunurilor imobile— “in scopul garantarii imprumutului, estimarii valorii impozabile sau

oricarui alt scop.

1.5 Identificarea proprietatii imobiliare. Drepturi de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate este bine definit in Extrasul de Carte funciara pentru informare aferenta
terenului supus prezentei evaluari.

1.6 Tipul valorii

Valoare de piata

Definitie: Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii,intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat,intr-o
tranzactie nepartinitoare,dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza,prudent si fara constrangere.

Valoarea de piata nu reprezinta valoarea impozabila, valoarea justa, valoarea de investitie sau
orice alt tip de valoare definita de Standardele de Evaluare a Bunurilor- editia 2025
ANEVAR, Standardele Internationale de Raportare Financiara, Standardele Contabile
Nationale sau alte referinte profesionale, cu exceptia prevederilor specifice GEV 630.



1.7 Data evaluarii:

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor de vénzare la data
de referinta a evaluarii, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum
si valorile estimate de catre evaluator.

Data de referinta a evaluarii este 06.05.2026.
1.8 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

» Procesul de evaluare se realizeaza in mai multe etape, numdrul acestora depinzind de
scopul pentru care este efectuats evaluarea, de tipul activului si de informatiile avute la
dispozitie.

» Procesul de evaluare indici traseul ce trebuie parcurs n scopul cercetérii pietei si

analizei datelor, aplicarii abordarilor in evaluare si integrdrii rezultatelor acestor

activitdi intr-o estimare a unui tip de valoare.

Etapele parcurse pentru determinarea valorii piata au fost:

Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii;

Inspectia bunului/bunurilor de evaluat; Au fost preluate informatii referitoare la

bunurile imobile evaluate si  s-au realizat fotografii. Nu au fost inspectate partile

ascunse ale bunurilor imobile.
» Stabilirea ipotezelor si a ipotezelor speciale care au stat la baza procesului de evaluare;
> obtinerea de informatii asupra pretului de tranzactionare sau ofertelor de bunuri imobile
similare; informatii culese de pe situri specializate si verificate pe mail sau telefonic,
fara a face o inspectie la fata locului.
» Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;

Aplicarea abordarii si a metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii

de piata §i fundamentarea opiniei evaluatorului

Y VY

1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul imobilului, respectiv
documentele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului precum si cele privind
inchirierea imobilului.

- Nota de comanda 14/28.04.2026

- Certificate de urbanism:42/ 22.04.2026

- Extras de Carte funciara pentru informare nr:108978;

- Copie certificat inregistrare fiscala; - Curs BNR la data de referinta a evaluarii;

- Informatii din piata specializata: www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.storia.ro,

WWW.romino.ro, www.imobiliarewaa2.ro, www.particulari.ro.

Evaluatorul nu 1si asuma niciun fel de riaspundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client gi proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.




1.10 Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

-S-au evaluat numai amplasamentul pe care clientul a fost dispus sa il supuna evaluarii, parte
integranta a prezentului raport de evaluare conform Standerdelor de Evaluare ANEVAR 2025-
GEV 630.

In conformitate cu aliniatele precedente, evaluatorul nu este responsabil pentru cele declarate
de client, privind proprictatea supusa evaluarii si categoriile de utilizare.

Inspectia imobilului a fost realizata in data de 29.04.2026 de catre evaluator membru
ANEVAR Diaconu Nicoleta. Pe parcursul inspectiei, nu au fost realizate investigatii tehnice
specifice cu aparate diverse de specialitate privind eventuale vicii. Acest raport de evaluare a
fost elaborat pe baza urmatoarelor ipoteze:

Evaluatorul a examinat Planul de amplasament si delimitare amplasamentului vizat de
ANCPI/OCPI i a identificat proprietatea in prezenta proprietarului; locatia indicat si limitele
proprietdfii indicate de proprietar se consideri a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesari pentru a mésura i garanta cd locatia
si limitele proprietitii aga cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport corespund
cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a
proprietatii identificatd si descrisd in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate. Orice neconcordantd Intre proprietatea identificati si cea din
documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea estimati si proprietatea
atestatd de documentele de proprietate dar pastreazd validd valoarea estimata pentru
proprietatea identificata in raport.

* Evaluatorul nu a facut nicio masuritoare a proprietafii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea sa legald (Cartea Funciara, plan de amplasament si delimitare a bunuluj
imobil); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate schitele, planurile
de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asumai nicio
responsabilitate in aceastd privinti.

* Proprietatea a fost evaluati libers de sarcini; conform scopului prezentat.

* Aspectele juridice (descrierca legala si a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile $i documentele furnizate de citre proprietar §i au fost prezentate fird a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil gi transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea
legald a proprietdfii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; verificarea
situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezulti din documentele puse la dispozitia
evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu ii angajeaza raspunderea; evaluarea se
face presupunand ci toate pirtile interesate dispun de acelasi set de documente.

. * Se presupune cd toate studiile ingineresti puse la dispozitia evaluatorului sunt corecte.
Planurile de situatie i materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta
cititorul raportului in vizualizarea proprietitii.

* Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementrilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o neconformitate,
descrisd si luata in considerare in prezentul raport.

» Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziv a proprietitii.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza inexistentei altor deficiente dect cele observate, descrise si
luate in considerare.

- * Nu s-a realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminari cu substante
toxice. Se presupune ¢ nu existi conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului care
sd influenfeze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea
condifii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu



au fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminari; Nu s-a realizat niciun
fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminari;

* Se presupune c3 toate, autorizatiile si acordurile de functionare precum $1 orice alte cerinte
legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute §i reinnoite pentru orice utilizare
consideratd pentru evaluare in acest raport;

* Se presupune utilizarea terenului si a Tmbundtatirilor terenului in interiorul limitelor si
granitelor proprietitii asa cum sunt descrise in acest raport.

* Orice referintd in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice alt
grup individual a fost ficutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ¢i nu au
niciun efect asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a oricirei proprietdti in zona
studiata.

* Se considerd ci proprietatea evaluatd se conformeazi tuturor cerinfelor de acces pentru
persoane cu dizabilitdti. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are
calificarea necesard pentru a face acest demers.

* Evaluatorul nu are cunostinti de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care sd afecteze proprietatea evaluati;

Orice neconcordanta in prezentul raport invalideaza valoarea estimata.

Estimarile, proiectiile si previziunile s-au bazat pe situatia pietei la data evaluarii, pe factori
anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie stabila in continuare,prin urmare
aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

Se considera ca de la data inspectiei si pana la data evaluarii nu au intervenit modificari ale
conditiilor de piata sau a caracteristicilor fizice.

Ipoteze speciale.
Nu este cazul

1.11 Restrictii de utilizare , difuzare sau publicare

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea

prezentului raportului este restrictionata la partile care detin din punct de vedere legal acest
drept.
Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat la punctul 1.4. si destinatarului precizat
la punctul 1.3. Raportul este confidential strict pentru solicitant si beneficiar, iar evaluatorul nu
accepta nici o responsabilitate fata de o terta persoana in nici o circumstanta. Ca urmare,
raportul nu poate servi ca baza pentru depunerea de marturii in justitie, neexistand nici o
intelegere prealabila in acest sens intre client, destinatar si evaluator.

1.12 Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR -2025 .

- SEV 100- Cadrul general (IVS-Cadrul general);

- SEV 101- Termeni de referinta ai evaluarii (IVS 101);

- SEV 102- Tipuri ale valorii (IVS 102);

- SEV 103- Abordari in evaluare (IVS 103);

- SEV 104- Informatii si date de intrare (IVS 104);;

- SEV 105- Modele de evaluare (IVS 105);

- SEV 106 -Documentare gi raportare (IVS 106);

- SEV 230- Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);

- GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile.

Raportul de evaluare a fost intocmit de Diaconu Nicoleta, evaluator autorizat in specializarea
EPI si EBM membru ANEVAR.



Au fost utilizate informatiile primite de la client despre proprietate. Responsabilitatea
asupra veridicitatii informatiilor furnizate de client, inclusiv cele in baza carora s-a efectuat
identificarea si prezentarea proprietatii revine acestuia. Documentele justificative privind
dreptul de proprietate/construire, documentatie cadastrala si alte documente legate de
amplasament, au fost puse la dispozitia evaluatorului in copie.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru datele inscrise in documentele
cadastrale, ale proprietatii care, potrivit Legii nr.7/1996 cu modificarile si completarile
ulterioare, cuprind elemente de identificare, masurare si descriere a imobilelor.

In lipsa documentelor cadastrale s-au utilizat suprafetele comunicate de client.

Daca in prezentul raport nu se arata altfel, se intelege ca evaluatorul nu are cunostiinta
asupra starii ascunse sau invizibile a amplasamentului, sau a conditiilor de mediu care pot
influenta valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost
observate la data inspectiei, sau in perioada necesara pentru intocmirea raportului de evaluare.
Evaluatorul nu ofera garantii implicite sau explicite cu privire la stare proprietatii si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor si starii
partilor ascunse ale imobilului , precum si in cazul utilizarii raportului in alt scop decat cel
mentionat la capitolul. 1.4 Scopul evaluarii.

Orice valoare estimata in prezentul raport are legatura numai la imobilul mentionat in
prezentul raport si este aferenta numai partii pentru care s-a solicitat efectuarea evaluarii.

Verificarea raportului de evaluare

Verificarea evaluarii pentru valoarea de piata poate fi realizata in conformitate cu
prevederile SEV 400 *Verificarea evaluarii” numai de catre un evaluator autorizat avand ca
specializare Verificarea evaluarii ("VE”) dovedita cu parafa de verificator cu specializarea
EPL

1.13 Descrierea raportului
Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului au
determinat gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare.
Prezentul raportul de evaluare are o forms completd si este de tip explicative (narativ) care
respecta cerintele de raportare ale SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106);
Raportul de evaluare este structurat dupa cum urmeaza
¢ Introducere
Termenii de referinta
Prezentarea datelor
Analiza datelor-Analiza pietei
Evaluarea-Modalitati de abordare a valorii. Selectarea metodelor adecvate
Analiza rezultatelor; concluzia asupra valorii.
Anexe

1.14 Moneda valorii definite

Opinia finald a evaluarii este prezentata in euro cat si in lei.

Cursul BNR de schimb lew/euro valabil la data 06.05.2026 este 5.2688 lei.

Valorile prezentate drept concluzii in prezentul raport de evaluare reprezinta valori care nu
includ TVA a bunului imobil evaluat si considerate a fi platite fara conditii de plata deosebite
(rate, leasing, etc.).



2.Prezentarea datelor
2.1 Date despre aria de piata, oras, vecinitati, localizare

Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoagterea relatiilor dintre
comportamentul economic si evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliard -"cea mai buna utilizare", care reprezinti alternativa de utilizare a
proprietétilor imobiliare. Acest concept va constitui baza de pornire care genereaza ipoteze de
lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare, Existd o relatie directd intre analiza pietei,
studiu de fezabilitate si alegerea celei mai bune utiliziri. Cea mai buni utilizare este definits
ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau construit care este fizic
posibild, fundamentats adecvat, fezabili financiar $i are cd rezultat cea mai mare valoare.
Analiza celei mai bune utiliziri se face atat pe terenul liber cét i pentru proprietatea imobiliara
existentd (teren plus constructia de pe ¢l ) pentru care trebuie si se justifice si explice
concluziile fiecarei utiliziri. Cea mai buni utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie si
indeplineasc3 4 criterii. Ea trebuie s3 fie: permisibild legal, posibili fizic, fezabila financiar,
maxim productiva.

Scopul determinarii celei mai bune utilizari a proprietatii este identificarea utilizarii care va
produce cea mai mare valoare, putandu-se astfel selecta proprietatile comparabile pentru
determinarea valorii de piata a proprietatii ce va fi evaluata.

Oragul Murfatlar este situat in partea centrals a judetului Constanta, la circa 18 km distanta fata
de oragul Medgidia si la circa 20 km de municipiul Constanta (resedinga de judet). Localitatea
Murfatlar s-a numit Basarabi intre 1924-1965 st 1975-2007. Coordonatele geografice sunt:
44°10"25"N 28°24'30"E. Se afli in Podigul Carasu (Podigul Dobrogei de Sud) la o altitudine
de 50 m. Vecinatatile teritoriului administrativ (UAT) Murfatlar sunt :

* La NORD-comuna Poarta Albi si Municipiul Medgidia

* La EST —comuna Valul lui Traian

* La SUD-comunele Baraganu si Ciocarlia

* La VEST- oragul Medgidia si comuna Ciocarlia.

Unitatea administrativ-teritoriald actuald Murfatlar are o formi neregulatd (aproape
"stelara").In interiorul siu, cele doud agezari: Murfatlar si Siminoc se prezintd ca agezari
mononucleare de dimensiuni diferite, inconjurate de diferite trupuri mici, relativ dispersate.
Vatra Murfatlar are o suprafati de 381,41 ha, iar cea a Siminocului o suprafatd de 98,58 ha
(99,82 conform Aviz OCPI).

Localitatea Murfatlar se afl3 situaty la jumatatea distantei nord-sud a Dobrogei, pe drumul ce
leagd Constanta de Cernavoda. Orasul Murfatlar are in componentd si satul Siminoc situat la 6
km vest de orag.

In zona se afla :

- Reteaua de transport in comun :maxi -taxi ;Calea ferata;
- Unitati comerciale: magazine mici de cartier cat si Supermarketuri
- Farmacii, restaurante, Agentii ale unor unitati bancare.

2.2 Situatia juridica

Dreptul de proprietate este bine definit in favoarea UAT Murfatlar date inscrise in Extrasul
de Carte Funciara pentru informare nr.108978.

2.3 Descrierea terenului .
Imobilul supus prezentei evaluarii reprezinta teren intravilan industrial cu destinatie —
curti/constructii- neconstruibil conform Certificat de Urbanism nr.42/22.04.2602 conform
punct 3 Regim tehnic Caracteristicile geometrice ale parcelelor zona-ID alineat I(a si b).
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Adresa terenului

Localitatea Murfatlar, Str.Industriala 2 FN, jud. Constanta

_Plﬂrjetﬂ' - - ORAS MURFATLAR
ﬂprafata 221 MP
N r_‘.Cadastral 108978

Accesul /deschidere la strada

da- din str. Industriala

Zona de amplasare

Industriala in vecinatate cu fabrica de
materiale de constructii

paine , fabrica de creta, depozite

Vecinatati

V- proprietate privata, N- proprietate privata, E si S str. Industriala

Pozitia fata de api, canal .

in apropriere

Pozitia fatd de gaze/termoficare

Nu este cazul

Pozitia fat de electricitate

in apropriere

Tipul de drum la care are acces

acces drum pietruit

Dimensiuni, forme, proportii si
orientare

poligon neregulat

Restrictii de folosire conform planului
urbanistic

Da- teren neconstruibil datorita dimensiuni mici, Conform certificatului
de urbanism

Suprafatd adecvatd sau nu in cadrul
urban

nu detine suprafata adecvata avand o adancime pe latura de E 1,653 ml si
partea de sud 9,673 ml

Aspect urbanistic §i estetic al cladirilor
vecine

civilizat

Poluare

Categoria de folosinta actuala

da

curti constructii

Natura terenului

Gradul seismic al zonei

Teren normal de fundare - cu panza freatici la nivelul zonei de fundare

VIl

Starea terenului

nefavorabil constructiv conform PUZ dimensiune mica pentru parcela
industriala

Utilizarea terenului propusa-CMBU

curti constructii

2.4 Descrierea constructiei
Nu este cazul

2.5 Identificarea oricaror bunuri
imobiliare

Nu este cazul

2.6 Istoricul proprietatii subiect

mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati

Proprietatea supusa evaluarii apartine domeniului privat UAT Orag Murfatlar. Nu se cunosc

alte informatii.
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2.7 Date privind impozitele si valorile de impozitare
Conform legislatiei in vigoare.

3 Descrierea si analiza pietei a bunului de evaluat

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme, care intra in contact cu scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate,
contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deoseori
influientata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei,
procesul de vanzare este lung.

In cazul proprietatii imobiliare evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au
analizat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Astfel, tinand cont de specificul zonei
(zona comercial-industriala) si de tipul proprietatilor (intravilan curti-constructii) , piata
specifica pentru proprietatii imobiliare, este cea industriala. Analiza efectuata s-a bazat pe
identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatile subiect, amplasate in Oras
Murfatlar.

3.1 Analiza Cererii

Cererea este mica, deoarece puterea de cumparare este mica, instabilitatea geopolitica dar si
factorii de mediu afecteazi cererca. Majoritatea ofertelor sunt publicate timp indelungat si se
adreseaza cel mai probabil, persoanelor Juridice cat si persoanelor fizice, capabile si obtind
finantare §i sa sustini rambursarea.

Estimez cd aceastd tendinti se va pistra, cel putin pe termen scurt si mediu .

3.2 Analiza ofertei

La capitolul ofertd, numirul ofertelor este mic. Proprietarii ce detin terenuri in aceasta zona
prefera sa dezvolte imobile spre a fi date spre inchiriere sau sa dezvolte o afacere proprie .
S-au identificat proprietati similare cu proprietatile subiect, preturile fiind cuprinse intre 36 -
83 euro/mp pentru terenurile construibile . Ofertele de acest tip (terenuri intravilane) pentru
inchiriere sunt inexistente.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vAnzare care sunt asimilabile proprietétilor
subiect se numeste ofertd competitivi.

3.3 Analiza echilibrului pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul
imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii
economice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe
termen scurt depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de
veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si
conditiilor de finantare.

Negocierea prefurilor pentru terenurile intravilane avand cea mai buni utilizare de teren
construibil la nivelul Orasului Murfatlar este foarte mic. Analizand cererea si oferta s-a
observat ca ofertele sunt insuficiente dar si cererea este mica, fapt care deteremin un blocaj in
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piata. Blocajul pietei imobiliare se datoreaza schimbarilor fiscale si a deciziilor guvernamentale
din ultimii ani.

4.Cea mai buna utilizare (CMBU)

Accastd parte a analizei vizeazi situatia imobilului in configuratia si starea de la data evaluirii.
Cu exceptia cazurilor in care piata imobilelor de tip proprietate rezidentiala este slab
segmentata i nu face diferents intre utiliziri.

Valoarea de piatd a unei proprietati va reflecta cea mai buna utilizare a acesteia. Cea mai buni

utilizare este utilizarea unui bun care fi maximizeazi potentialul si care este posibila, permisa
legal si fezabild financiar,maxim productiva. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea
utilizdrii curente a bunului sau poate fi o alti utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea
pe care un participant de pe piati ar intentiona si o dea unei proprietati, atunci cind stabileste
pretul pe care ar fi dispus si il ofere.

Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urméitoarelor ceringe :
a) utilizarea si fie posibild fizic prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de citre
participantii de pe piati;

b) utilizarea si fie permisi legal, fiind necesar s se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

¢) utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daci o utilizare diferita, care este posibild
fizic §i permisi legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piati, mai mare
decit profitul generat de utilizarea existenti, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei
la acea utilizare.

fn acest caz, evaluatorul va estima valoarea de piata luind in considerare cea mai bung utilizare
a terenului considerat ca fiind liber si cea mai buna utilizare a proprietatii considerata a fi
construita.

d) maxim productiva.

Conceptul de cea mai buni utilizare este o parte fundamentali si integranti a estimirilor
valorii de piata.

4.1 CMBU a terenului considerat liber
La analiza CMBU pentru terenul considerat liber s-au avut in vedere urmatoarele suprafata
terenului, forma terenului, amplasarea terenului , cu deschidere la un drum, utilitatile cu care
este dotat terenul, analiza pietei imobiliare,
In acest caz se presupune ci terenul evaluat este teren liber. Astfel, se pot crea ipoteze de
utilizari ale terenului, prin comparatie cu alte proprietati, rezultand valoarea acestuia.
Pe baza analizei de piata efectuata, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe
baza conformititii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber,
tinind cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma i dimensiuni).
Concluziile analizei CMBU, efectuate din prisma celor patru teste
- Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare studiate este :teren intravilan-curti
/constructii
- Utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung.
-~ Prin forma, dimensiune, destinatie si faptul ca are destinatie intravilan curti -constructii
cumparatorul probabil va fi atat o persoana fizica cat si o persoana juridica ce are in
vedere extinderea unui lot din invecinatate.
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S Evaluare proprietatii

3.1 Estimarea valorii terenului

Valoarea de piati a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele comparatia directa, extractia,
alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

5.2 Abordarea prin piata
Abordarea prin piafd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietéti similare care au fost vandute recent
sau care sunt oferite pentru vinzare. Abordarea prin piati este cunoscuti si sub denumirea
de comparatia directii sau comparatia vanzirilor.
Abordarea prin piati este aplicabili tuturor tipurilor de proprietéti imobiliare, atunci cind exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Prin informatii
recente, in contextul abordirii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de
tranzactionare care nu sunt afectate de modificirile intervenite in evolutia pietei specifice sau
la oferte care mai sunt valabile la data evaluirii.
Atunci cénd existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directi si adecvati
abordare ce poate fi aplicati pentru estimarea valorii de piatd. Dacid nu existi suficiente
informatii, aplicabilitatea abordarii prin piatd poate fi limitatd. Dacd nu existd suficiente
informatii despre tranzactii recente cu proprietati comparabile se pot utiliza informatii privind
oferte de proprietati similare disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor informatii si
fie clar stabilita si analizata critic.
Evaluatorul trebuie si se asigure ca proprietafile comparabile sunt reale (adici pot fi
identificate) §i cd au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de
evaluare trebuie sa se indice sursele de informatii (inclusiv date de contact pentru o verificare
independentd), datele utilizate i rationamentul pe baza cdrora evaluatorul a selectat
proprietitile comparabile.
Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmatoarele elemente

* dreptul care ofera dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;

¢ localizarile respective;

* calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;

* utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliara;

* situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;

o data efectivi a dovezii despre pret si data evaludrii solicitata.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piat sunt :
a) tehnicile cantitative :

» analiza pe perechi de date;

» analiza datelor secundare;

» analiza statistica;

> analiza costurilor;
b) tehnicile calitative :

» analiza comparatiilor relative;

> analiza tendintelor;

> analiza clasamentului si interviuri.
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In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplicd in functie de
criteriile de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. In abordarea prin piat3, se
analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale
proprietitii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

In abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se
limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa cumparare, conditiille de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale
proprietatii.

Elementele(caracteristicile) pe baza carora s-au facut comparatiile si ajustarile sunt cele pe care
piata le recunoaste si aceasta reflecta caracteristicile pe care cumparatorii le considera a fi cauza
diferentelor preturilor pe care sunt dispusi sa le plateasca. Daca comparabile sunt superioare
subiectului intr-o anumita caracteristica a lor, atunci pretul acestor proprietati este ajustat
negative si invers, daca pretul acestora sunt inferioare subiectului, se va face o ajustare pozitiva
Abordarea prin piata se aplica.

Descrierea comparabilelor relevante folosite in evaluarea terenului

Comparabila A-29.900

Teren intravilan construibil in suprafati de 500 mp, in Murfatlar zona Periferie , fara utilitati
pe teren, drum asfaltat pana la proprietate.

Comparabila B-35.000 euro

Teren intravilan construibil in suprafati de 500 mp, in Murfatlar Zona Centrala, fara utilitati
pe teren, drum asfaltat pana la proprietate.

Comparabila C-60.000 euro

Teren intravilan construibil in suprafatd 900 mp, in Murfatlar Zona Centrala, fara utilitati pe
teren, drum asfaltat pana la proprietate.

Comparabila D- 110.000 euro

Teren intravilan construibil in suprafati de 3065 mp, in Murfatlar str. Industriala , fara utilitati
pe teren, drum asfaltat.

Modul de calcul §i valoarea sunt descrise in Anexa 1 fila 1

Pentru a estima valoarea probabila a proprietatilor s-au facut urmatoarele ajustari:

-, Dreptul de proprietate transmis, Conditii de finantare, Conditii de vanzare, Conditii de piata,
destinatia terenului, topografie nu s-a facut nicio ajustare comparabilele fiind similare cu
proprietatea evaluate,

- Pentru Marja de negociere comparabilele au fost ajustate cu 10% deoarece ofertele de pe piata
stau mai mult de doi ani cererea fiind mica rezultand o piata a cumparatorului.

-Pentru deschidere si categorie arabil, nu s-a facut nicio ajustare deoarece comparabilele au
fost ajustate cu -50% pentru restrictii legale (restictii de construire), deschiderea frontala fiind
irelevanta.

- pentru localizare comparabilele s-au ajustat cu 11.48% prin analiza comparabilelor A si C,
dupa formula (C-A)/A.

- pentru suprafata s-a ajustat cu 5 % pentru o diferenta de 400 mp. S-a ajuns la aceasta concluzie
dupa ce s-au analizat perechile de date C si B, formula calcul (B-C)/C.

- Pentru utilitati nu s-au facut nicio ajustare deoarece nicio comparabila nu are utilitati pe teren.
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6. Analiza rezultatelor si concluziilor asupra valorii

6.1 Analiza rezultatelor

Valoarea rezultata in urma aplicrii metodei de evaluare selectata este urmatoarea:
* Abordarea prin piafi
Valoarea rezultata in urma aplicirii metodei de evaluare selectate este urmatoarea:

T

| Ne.Crt. | Adresa imobil Nr. Suprafata Valoare | Valoare
Cadastral teren Euro ‘ lei
1 Teren situat in str.Industriala nr.2. FN, | 108978 | 221 mp 5.740 30.244
| Murfatlar, jud. Constanta

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea:

> Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metods, scopului si
utilizdrii evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct la tipul proprietitii si a
viabilitatea pietei.

Precizia:

> Precizia unei evaludri este misurati de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietitilor comparabile.
Cantitatea informatiilor:

> Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti tranzactie
comparabild sau de o anumiti metods. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare de
adecvare si precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazi pe suficiente informatii.

In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Avand in vedere scopul evaluarii, adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor, increderea cea
mai ridicata o au datele utilizate in cadrul abordarii prin piata. Abordarea prin venit nu se aplica.

6.2 Concluzia asupra valorii

Avénd in vedere criteriile de mai sus s-a concluzionat c:

Abordarea prin comparatiile de piati foloseste numai date de pe piatd de la acea datd sau de
datd recentd. S-a studiat piata activd a imobilelor similare si au fost identificate suficiente oferte
pentru teren intravilan, sursa de informatii fiind in principal internetul, respectiv site-urile
specializate. Utilizarea abordarii de piata este cea mai recomandata avand in vedere ca:
drepturile de proprietate sunt depline asupra terenurilor intravilane conform Standardelor
ANEVAR- Editie 2025

Concluzie

In concordanta cu solicitarea si scopul intocmirii acestui raport, pentru evaluarea activului subiect,
evaluatorul a estimat valoarea terenului din Str. Industriala nr.2 FN, din Oras Murfatlar, jud Constanta
la 5.740 euro echivalentul a 30.244 lei .

Data: e ey
= s EVALUATOR s
08.05.2026 I tusior k0
"“E‘f@il-uator autorizat:

15 Digg !
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Qg i 2025 2 ) 15
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Anexa 2-fila |
Teren - Localitalea Murfatlar, Str.Industriala 2 F, N, jud. Constanta

Subicet A B C D

Pret de vanzare euro 29900 35000 60000 110000
cure data evaluarii 5,2688

metri pateati proprictate 221 500 500 900 3065
pret enro/mp 60 70 67 36
marja de negociere mp

Ajustare % -10 % -10 % -10 % -10 %
Ajustare curo -5,98 -7,00 -6,67 -3,59
pret ajustat curo 53,82 63,00 60,00 32,30
Drept de proprictate transmis absolut similar similar similar similar

Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare curo 0 0 0 0
pret ajustat curo 53,82 63,00 60,00 32,30
Restrictii legale neconstruibil nu nu nu nu

Ajustare¥ -50 % -50 % -50 % -50 %
Ajustare curo -26,91 -31,50 -30,00 -16,15
pret ajustat curo 26,91 31,50 30,00 16,15
Conditii de linantare similar similar similar similar

Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare euro 0 0 0 0
pret ajustat curo 26,91 31,50 30,00 16,15
Conditii de vanzare similar similar similar similar

Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare eurp 0 0 0 0
Pret ajustat euro 26,91 31,50 30,00 16,15
Conditii de piata similar imil similar similar

Ajustare % 0% 0,00% 0 % 0%
Ajustare curo [} 0,00 0 0
pret ajustat curo 26,91 31,50 30,00 16,15
Pret ajustat enro 26,91 31,50 30,00 16,15
FPawilizire

st fata e reap evalinga Murfathar- Industreinla Murinthar-eriferic Murfutlar-Centry Murfatlir-Centru Murfatlar- Str. industriala
\instare % 0,0% -11,5% -11,5% 0,0%
Mstare i 0,00 -3,62 -3,44 0,00
anprralitn NIt 221 500 500 200 3065
Viustire % -3.5% -3.5% -8,48 % 35,55 %
\justare enr -0,94 -1,10 -2,54 5,74
destinatin(utifizaren teronului) intrayilan similar similar similar similar

AJustire W 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ajnstire curn 0,00 0,00 0,00 0,00
Lanaile polinre da nu nu nu similar
Ajnstire ' 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Ajistire ecurn 0,00 0,00 0,00 0,00
tprogralic/iclicl plan similar similar similar il

Ajustare % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
\jusinre voen 0,00 0,00 0,00 0,00
utHitt elispomibiile fara utilitati similar similar similar similar

\justare 0,00% 0,00% 0,00%, 0,00%
Sjusbare eura 0,00 0,60 0,00 0,00
total ajustari caracteristici fizice% -3,48 Y -14,96 % -19,96 % 35,55 %
total ajustari caracteristici fizice euro -0,94 -4,71 -5,99 5,74
pret ajustat euro I 25,97 26,79 24,01 21,89
Ajustare totala bruta absoluta euro 0,94 4,71 5,99 5,74
Ajustare totala bruta absoluta % 3,48% 14,96% 19,96% 35,55%
numar ajustari 1,00 2,00 2,00 1,00
Valoarea proprietatii subicct eurol5740 lei |30244

S-a ales comparabila A avand caracteristicile cele mai asemanatoare si o justare bruta de 3.48% echivalentul a 0.94 euro

Data evaluarii 06.05.2026
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ROMANIA

7 ORASUL MURFATLAR
i i ________________ JUDETULCONSTANTA B
P Sediul Primdriei: str. Calea Dobrogei 1, cod 905100
S Email: consiliu-local(@primaria-murfatlar.co
£\ contabilitate@primarmurfatlar.ro

Websie: www. primaria-murfatiar,yo
Telefon: 0241234350 0726 238488 Fax: 0241234516

NOTA DE COMANDA NR. 14 DIN 28.04.2026

CATRE,
P.F.A DIACONU ST.NICOLETA
Sat General Scarisoreanu str.Merisori nr.6, Constanta
E-Mail: Diaconunicoleta32@gmail.com

Vi rugdm a expedia la adresa : UAT oras Murfatlar, str Calea Dobrogei nr. 1, cod
postal 905100, judetul Constanta, cod fiscal 4859712, telefon 0241/234350, telefon —
fax  0241/234516, reprezentata prin COJOCARU GHEORGHE - primar,
produsele/servicii mentionate in tabelul de mai jos.

Plata se va face din contul ROO9TREZ24A510103200130X deschis la Trezoreria
Municipiul Constanta prin OP. Receptia se va face conform legislatiei in vigoare.

Comanda se face in baza referatului de necesitate intocmit de Belean Maria-Silvia
inregistrat sub nr. 8234/21.04.2026 si ofertei nr.4/28.04.2026, inregistratd sub
nr.8619/28.04.2026.

NER DENUMIREA PRODUSULUI CARACTERISTICI ‘ UM | CANTITATE TERMEN DE

CRT PRESTARE/
| LIVRARE

7 iRaport de evaluare pentru stabilirea valorii de
J pia{d, necesar la vanzare:

- leren in suprafafd de 221 mp, situat in oras | buc 1
Murfatlar, strindustrialii 2 FN, judetul Constanfa,
identificat cu nr.cadastral 108978

I

-

N
PRIMAR, SEF SERVICIU Uﬁ” FINANTE,
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ROMANIA
ORASUL MURFATLAR
JUDETUL CONSTANTA

Str. Caiea Dobrogei, nr. 1, cod 905100
Email: consilin-local@primaria-murfatlar.ro
T ‘Website: www.primaria-murfatiar.ro
e Telcfon: 0241234350 0726 238488 Fax: 0241/234516

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 42 din 22.04.2026

in scopul _INFORMARE

Urmare a cererii adresate de UAT ORAS MURFATLAR prin_Primar Cojocaru
(henrghe cu sedind in _oras Murfatlar in str, Calea ] Dobrogei. nr.1. tnrepistrat la nr.8273 din
21.04.2026,

Pentra imobilul situat In judeiul Constanta,_oras Murfatlar, str. Industriald nr.1 EN-Lotl

sau identificat prin;

Nr. Cadastral - 108978

in temeinl reclementarilor documentatiei _de urbanism . Actualizare Plan Urbanistic General
(UG 81 R e local de usbanism (R.L.U.) oras Murfatlar. jud - Constanta”- proiect nr.80/2014.
aneoboia e H otararea_Consiliului local MURFATLAR R or.30 din 31.03.2021 in conformitate cu
ile_Legii nr,50/1991 privind autorizares executarii lncrarilor de constructii. republicati. cu

modificivile si completirile nlterioare

CERTIFICA:

LREGIMUL JURIDIC

- Imobilul se afld in intravilan oras Murfatlar, ZONA UNITATI INDUSTRIALE SI
DEEQZITE — UTR M7

- Actie) proprietate imobil — Carte F u@arziﬁ}_897;8;P;_QJ)rjueﬁgt§le;a§ Murfatlar

= Situatia juridicd si cadastrald a imobilulului: teren fn suprafatd de 221 mp, numér
cadastral 108978,
- Momument. ansamblu. sit urben. zona de protectie a unui monument istoric: Nu

- Interdictii de construire ; Da -~ teren neconstruibil

2 REGIMUL ECONOMIC:
- Folesinta actuala a terenului: Curij Consfructii
- Replementari fiscale: taxele se vor achita conform pevederilor legii 229/2015

republicata modificata si completata codul fiscal” si HCL Murfatlar nr. 171 din 20.12.2024,
- Destinatia_terenului_stabilita prin planurile de urbanism §i amenajare a teritoriului
aprobate: ZONA UNITATI INDUSTRIALE S DEPQZITE ID"- Functiuni Industrie si Depozitare




3 REGIMUL TEHNIC:

UTILIZARI ADMISE ZONA -1D

I

I%.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI ZONA 1D

Pentru ID existente apropiate de zone cu alte funciiuni (locuinte, comert, institufii, ete):
1. activithfi productive din domenii de hi-tee, servicii conexe, cercetare ~ dezvoltars, Inva{Zmant,
exersare si formare profesionald, expoziii, facilitati pentru angajati ¢i clienti;
2. activitdfi productive din domeniul industrici extractive;
3. activitdfi productive nepolhante desfisurate in constructii industriale mici $i mijloci, cerceturca

industrialy;

4. activitdti industriale productive de diferite profile;

5. activititi din industria prelucriioare de materie primi rezultata din activitatea extractivi;

6. activitafi industriale productive i de servicii, IMM destigurate In constructii industriale mari $i
mijloeii;

7. servicii pentru zona industriala, transporturi, depozitare, distributia bunurilor si materialelor,
servicii comerciale legate de transporturi st depozitare;

8. activititi productive desfisurate in constructii industriale mici §i mijlocii, destinate productiei,
distributiei §i depozitirii bunurilor si materialelor, cercetdrdi industriale $i anumitor activitiyi
comerciale care nu necesitd suprafefe mari de teren;

9. servicii comerciale legate de transporturi i depozitare;

10, parcaje ia sol §i in constructii a maginilor uneltelor agricole;

11, comert, alimentatie publici si servicii personale de desrvire a zonei indusiriale;

12, statii de intrefinere $i reparatii auto;

13. autobaze gi stafii de mecanizare;

14, maxim 1 apartament (locuinfa) de servieiu pentru personalul care asigurd penmaneng sau
securitatea;

15. echipare edilitard corespunzitoare densititii locuitorilor

16. circulatii carosabile si pistonale corespunzatoare conform OG 43/1997 s NP-116-04

17. parcaje publice la sol, subterane §i supraterane supraetajate  dimensionate conform
Normativelor IPCT-SA- NP-24/1997 si NP-25/1997.

18. parcuri, gradini, scuaruri publice-cf.Instructiuni Indicativ P.41-73(vez Art.1.2.pag. 77207

19. cugti pentru cfinii de pazi.

Pentru ID pe terenurile adiacente ciilor de circulatic majore/principale se adaugd urmaoareie
functivni:

cenire logistice

cenire comerciale

centre de cercetare i invatimant

centre de agrement §i distractii

pentru modificarea functiunii (11¥, dar compatibild cu functivnea (1D}, in
functiunilor permise la prezentul aliniat se va intocmi, aviza si gprobs wn PUZ,
conform legistlatiei, Ia cererea investitoruhyi interasat.

* » 8 2 »

L
L.

e

Pentru 1D exisiente apropiate de zone cu alte functivni (locuinte, comery, institufii, etc):
birouri §i sedii de firme comerciale, finante, transport i constructii numai dacé au profile direct
legate de utilitatea concretd pe parceld si in condifia asigurirli numfrulul de parcirn in interiorul
parcelei;
constructii cu profil industrial, cu conditia s& nu prezinte pericole sau inconveniente care sd fe facs
incompatibile cu zong sau cu vecindtifile e §i sa fie Juate toate masurile pentra eviatrea poluirii
mediului §i a altor pericole;
depozite §i complexe vinziri en-gros;
depozite si complexe vanzin En-gros pentru produsele rezultate din productia proprie, inclusiy
produciia extractivi;
statii de benzini, rezervoare de hidrocarburi, statii de pompare hidrocarburi cnve 58 deservoszea
oragul Murfatlar, fira 53 incomodeze activitifile specifice noesteia;



5. extinderea sau conversia activitafilor actuale va fi permisi cu condifia s3 nu agraveze situagia
poludrii,
Yenitu 31 pe terepurile adincente cdilor de circulatic majore/principale se permite addvgarea
urnagarelor functiuni:
+  functiuni de birour,
«  functioni hoteliere,
pentru funcfiunii, altele decft cele admise mai sus, care presupun modificiri ale
5 funcfiunii (ID) se va intoemi, aviza si aproba un PUZ, conform legistlatiei.
UTILIZAG] INTERZISE ZONA ~ 1D

I Pentru ID existente apropiate de zone cu alte functiuni (locuinte, comert, institutii, etc):
1. So interzice localizarea unitsfilor care nu se fnserin In profilul zonei sau pot incomoda functionarea
acestein;
2. Orice alie activitdti care nu corespund caracterului zonei i prin aceasta prezints riscul de poluare
{chimici, acustici, esteticd, ete) cum ar fi:
activitdfi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
constructil provizorii de orice natura:
dicpuneres pe fajudele cladinlor 2 antenclor TV, satelit, a cablurilor de telecomunicatie,
vizibile §i a antenelor pentru telefonie mobild, sau orice alt utilaj/echipament netratat estetic
de cltre un specialist{arhitect, designer), al cirui proiect nu a fost aprobat fn Consiliul Loeal;
#  platforme de orice fel de depozitiri de materiale refolosibile sau pentru colectarea
degeurilor;
depozitarea pentru vénzare a unor cantitafi mar de substante inflamabile sau toxice;
activitdfi care utilizeazéi pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institufiile publice;
= statii de intretinere auto cu capacitatea mai mici de 3 magini;
®  tAierea arborilor fird autorizatia autoritifiilor abilitate;
lucrdri de terasament de naturd 3 afecteze utilizares terenurilor Invecinate;
s orice lucrdri de terasament care pot i provoace scurgerea apelor pe parcelels vecine sau
cars mpiedicd evacuarea § colectarea apelor meteorice.

i, Periru modificarea functiunii (ID), cu o alta funciune compatibili cu functiunea (ID), in afara
funciivnilor permise mai sus, pe terenurile adiacente ciilor de circulatie majore/ principale, se va
intocmi aviza i aproba un PUZ, conform legistlatiei, Ia cererea investitoruhui interesat.

SYERIZYICILE GEOMETRICE ALE PARCELELOR ZONA — ID

B2 vor rospecta: Regulile cu privire fn forma gi dimenshunile terenurilor peniry constructii industriale si
da depozitare gi anume:

IR Pentru ID exisiente apropiale de zone cu alte functiuni (locuinte, comert, institutii, etc),

se vor respecta, urmétoarele reguli:

a. Penbru n fi construibile ca funciiune pentru jsroduciic industriali si/sau de depozitare,
rareelele vor aves o ssprafatdi minimi de 1.590.00 mp péni la 5000mp si un front minim
ia stradA de 15.00 metri pdnd Is 25 metri. functie de suprafati.

b, Paccclele cn smprafele mai mieci de 1500.00mp <! front s stradi mai mic de 15.00m.
speciiieate anterior. nw sunt considerate construibile peniru activititi productive si/sau

pentru depupitare. Aceste loturi pot i felosite pentru Servicii care pot funclions numai In
zons industrialfl 1Y) cwm sr §i: Stagile Service anio cu capacitate de peste 3 masini,
Ateliere diverse inclusiv auto. miel Depozite. Spatii cazare i altefe de mai sus.

¢. Dimensiunile se pdstrcazd §i in cazul parcelelor noi apirute prin divizarea unor parcele
antericare (prin schimb, instrainare, etc.), iar pentru parcelele de la kit ,b”, forma si
dirnensiuniie parcelelor vor respecta regulile minime de 1a Ast.7.1 Wpag. 917207,

d. fn cazul in care in momentul aprobarii prezeatului RLU, parcelele au dimensiuni mai mici
decdt cele specificate anterior, este necesard relocarea unitdfilor productive respective in
termen de 5 ani de la data aprobari prezentolui regulament,

iL Pentru 1D pe terenurile adiacente ciilor de circulatie majore/principale:




a. Caracteristicile parcelelor, dacd ny indelinesc conditiiic minime de la alin. I lit. ,,27, vor 6
determinate pe baza unei documentatii de uwrbanism PUZ, conform legislatier.
b. Tn orice caz suprafata minima a unei parcele nu poate fii mai micd de 5600 mp,
RETRAGERI MINIMALE $1 AMPLASAREA CLADIRILOR IN INTERIORUL PARCELELOR ZONA -

i

1. Amplasarea cladirilor fad de alinjament;

L. Pentru ID existente apropiate de zone cu alte functiuni (locuinte, comert, institufii, ete):
Retragerea minimi fatht de aliniament este alinfamentul existent a clidirilor de pe drum sau
stradd, iar 1a constructii noi nu mai putin dect § m;

1L Pentru ID pe terenurile adiacente ciilor de circulatie majore/principale:

Retragerea minima fata de aliniament va fi de cel putin 10 m cu exceptia swdierii prin PUIZ,
conform Art. 14.1.c., alin Il si A 1. 14,14, alin 11,
In ambele cazuri distanta intre fronturile cladirilor pe stradi va fi ce! putin esald cu Innliime Io
cornisd a clidirii cel mai inalte,
2. Amplasarea clidirilor fata de Hmitele latersle
I Pentru I existente apropiate de zone cu alte functiuni (locuinte, comert, institugii, 2ic): nu
mai putin decét 5 m;
II.  Pentru ID pe terenurile adiacente chilor de circulaie majore/principale: Se va stabili prin
PUZ, dar nu mai putin decét 10 m.;
3. Amplasarea clidirilor fajd de limitele posterioars,
Cladirile se vor retrage fati de limita posterioard a parcelei la o distantd de cel putin jumitats
din indl{imea cladirii misurats 1a corniga (atic), dar nu mai putin de
L Pentru ID existente apropiate de zone cu alte functiuni (locuinte, comert, institutii, etc): nu
mai putin decdt 5 m;

H.  Pentru ID pe terenurile adiacente ciilor de eirculatie majore/principales nu mai putin docat
10 m, daci nu se va stabili prin PUZ;

4. Amplasarea clidirilor unele fafi de altele in interiorul parcelei

L. Pentru ID existente apropiate de zone cu alie functioni {locuinte, comery, institugii, eic):

cladirile vor respecta intre ele distante egale cu 1/2 din Indltimen fa cornisd 2 celed mai
inalte dintre ele;

I, Penmiry ID pe terenurile adiacente cailor de circulatie majore/principale, daci nu se
fncadreaza in condifiile minime de In Art. 14.1.c, alin. I1, lit. 2, atunci pozitionarea se va
stabilii prin studiu urbanistic PUZ.

5. Limitele maxime ale subsolurilor
L. Pentru ID existente apropiate de zone cu alte functiuni (focuinte, comert, insiitugii, eic):
retragerea frontald a subsolului va coincide cu conturut chidiri;
retragerea posterioard a subsolului va fi Ia minim 5,00m de Y limita d= fund parceli.
M.  Pentru ID pe terenurile adiacente ciilor de circulatic majore/principale: dacd mu se
incadreazd in condifiile minime de la Art, 14.1 .., alin. H, 1it, 3, ¢ stabileste of, PUZ
ACCESE §1 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR ZONA — 1D

Se vor respecta atdt Regulile de bazi cu privire la asigurarea acceselor obligatorii descrise in Cap.s,
Art. 5.1, pag. 89/207 si Cap. 8, Art, 8.1, pag. 93/207, precum si urmitoarele reguli;
I, Pentru ID existente apropiate de zone cu alte functiuni (Jocuinge, comert, inst i, eteh:
@) Locurile de parcare se dimensioneaz conform Normutivelor IPCT-SA: NP2 097

§i NP-25/1997 (dprobate M.L.P.A. T vesi Art, L2 pag. 77207). st se disoun Tn conziee Bty
supra/subterane sau in parcaje amenajate la sol.
b} Parcajele la sol vor fi tratate peisagistic;
fl. Pentra 1D pe terenurile adiacente ciiilor de circulafie majore/principale: se permite plasorea
parcarilor pe sol numal maximum 25% din totalu! Jor necesar.
INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR ZONA D

Se vor respecta atfit Repulile de bazs ey privire la indlfimes constructitlor descrise in Art. 7.2,  pag.
91+92/207, precum §i urmitoarele reguli:

I Pentru IT existente apropiate de zone cu alle functioni (loguinte, comert, instituti, cic):



1. inalfimea maximi admisibila In planul fatadei in cazul ambeior localititi Murfatlar ¢i Siminoc,
pentru cladirile cu functiunea specifica de industrie $i depozitare (ID) se stabilegte in functie de
impunerile tehnice/tehnologice ale obiectivului, dar nu va depidsi 18.00 m la comisa (atic),
conditionatd de avizares prealabild de catre S.T.85, respectiv maxim §+P+3E {1 subsol +4
niveluri supraterane) pentru clidirile administrative aferente/anexe obiectivului, dar nu maj
inalte decét distanta Tnire cele doua aliniamente masurate pe plan orizontal;

2. poate fi adaugat suplimentar un nivel cu conditia retragerii acestuia de 1a limitele cladiri spre
interiorul lui cu o distantd egala cu indlfimea unui etaj si obtineres prealabils a avizuluj STS
pentru indlfimi mai mari de 15,0m.

. Pentru ID pe terenurile adiacente cilor de circulatie majore/principale:

1. odljimea maxims admisibils in planul fatadei nu va depagi 30.00 m Ia cornisi (atic), pentru
cladirile cu functiunea specifica industrie /depozitare (ID) avizati inclusiv de catre S5.T.8, dar
nu mai inaltd decat distanta intre cele doud aliniamente mésurate pe plan orizontal;

Hl. fn:”iiﬁmea maximi, pentry cliidirile/constructiile, instalatiile noi propuse sau pentru inferventiile
la cilidirile/ constructiile, instalagiile existente - ID, sitvate fu interiorul limitelor zonslor
protejate istoric — manumentelor istorice say arheologic — siturilor arheologice, clasate tn LMI
§$1 RAN, se propune si se avizeazd in prealabil de catre Ministerul Culturii sau Directia Judeteana
pentrie. Culturd  Constanta, funcfie de categoria si gropa vsloricd a2 monumentului/sitului

istoric/arhenlogic.

CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA ZONA - 1D

Se vor respecta atdt Regulile de bazi cu privire la echiparea tehnico-Edilitark descrise in Cap. 6, Art. 6.1,
ATLO.Z. 51 Art. 6.3, pag. 89-91/207 precum si urmitoarele reguli:

i ionte clddirile vor fi racordate Ia refelele telinico-edilitare publice §i la sistemele de telecomunicatii;

2. In cazul alimentiisii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritdtii competente care rispunde
de gospodirirea apelor;

3. sc interzice dispunerea antenclor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice, precum si
dispunerea vizibila §i haotic3 a cablurilor TV,

4. racordarea burlanelor la canalizarea plavisla sau la santurile de colectare a apelor pluviale va fi
realizaid pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghefii mai ales In zonele de ciroulatie publici.

SPATH LIBERE/VERZI 81 PLANTATE ZONA — ID

Se vor respecia atiit Regulile de bazi cu privire la spatii verzi si plantate descrise tn Art. 8.2., pag.
Q3-+94/207, inclusiv prevederile HICT Constanta nr. 152/2013, precum §i wrmitoarele reguli:

i 8 Pentra ID existente apropiate de zone cu alte functiuni (locuinge, comert, institutii, etch:

1. Seva intoemii un plan de situatie intocmit de un arhitect, care va contine §i un studiu peisagistic cu
specificaren pozifia speciilor de plante (arbari, arbusti, erbacee) utilizate fn interiorul parcelei.
spatiile peconstruite i neocupate de acoese §i trotuare de garda vor fi inierbate §i plantate cu un
arpore la fizcare 50,00 mp de suprafaid liberd de constructii;
se vor identifica, plistra §1 proteja in timpul executirii constructiilor arborii importanyi existent
avind peste 4,00 metri indltime 51 diametrul tulpinii peste 15,00 cm; in cazul tdieri unui arbore se
vor planta alfi 5 arbori in perimetrul propriu sau jn spatiile plantate publice din proximitate,
i1, Pentru II} pe terenurile adiacente cailor de circulatie majore/principale:

4. cel putin 20% din suprafafa tevenului se va amenaja ca spatiu verde cu folosirea materialului vegetal

lemnos §i erbacee caracteristice florei din aceastd zond geograficd;
5. parcajele amenajate la sol vor § tratate peisagistic prin folosirea materialului vegetal lemnos §f a
erbaceelor caracieristice florei din acestd zoni geografich;

IMPREIMUIRI ZONA ~ 1D

F)

[

Se vor respecta atdt Regulile de bazi cu privire la imprejmuirea constructiilor descrise n Art. 8.3., pag.
G17207, precum gi urmtoarele reguli:

Peatry I existente apropiate de zone cu alte functiuni (locuinte, comert, institutii, etc)::
8} scpot realiza garduri spre stradd cu Indlfimea maximd de 2,10 m, acestea vor fi transparente sau nu
si realizate din materiale de constructii rezistente la intemperti sau din gard viy;



b} gardurile laterale sau din spate vor avea inaltimi de maxim 2,50 w puténd fi opace sau transparcnte

fiind realizate din zidarie, fier forjat, plasa metalicd, lemn si pot fi dublate de ward vin
L. Pentru ID pe terenurile adiacente ciilor de circulatic majore/principale:

¢) mu este obligatorie construirea gardurilor frontale sau spre wrotuare gl circulalii pistonale publice §i
care admit accesul publicului in mod permunent sau conform unui progiam de farctionare specific

d) expresia esteticd a gardurilor vor fi adecvats expresiei arhitecturald a cldirilor

¢) gardurile se vor rezolva astfel fncit si nu existe posibilitatea de sccidentace prin cifirare sau
escaladare.

INDICATOR! URBANISTICI ZONA — 1D

Se vor respecta atat Reglementiirile previizute pentru Indicatorii de control urbanistici de la Cap. 3, Art.
3.6.,alin(1}+(3)si (8), pag.49 si 56/207,alin.(18) §1 (22)pag. 68 $i 73/207, precum si urmitorii indicatori:

Pentru zona ID existente apropiate de zone cu alte functiuni (locuinte, comert, institatii, erc} sau pe terenurile
adiacente citlor de circulatic majore/principale, din intravilan oras Murfatlar, UTRm 2, UTR, m 6, UTR
m7, UTRm 9, UrR m {15 UTR m 2cu fostTrup, Ul- "ParcTehnologic -Fotovoligic alipit VATRA M7
Muafatlar), existente si studiate urbanistic, respectiv din intravilan sat Siminoe, UTR s 3 (cu Trup alipit , 85
Lotizdri Canadiarn) st Trapuri izolate {Trap izolat ,S4” st % din Trup Lolar ,837), propuse/sludiate

ubamistic, indicatorii de conirol urbanistic sunt:

L Pentru ID din orasul Murfatiar:
L PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TEREN ULUL, Zona (31¥ orag Murfatlar;

a- P.O.T. maxim = 55+ 60% pentru zona Industrie si depozitare (1) pe pareele dis iniraviisn
VATRA m 1 orag Murfatlar, din UTR m ZLLUTRm 6, UTR m 7, UTR m 8,5 U m 11,
fard zonele (ID) studiate wrbanistic, cu un regim de indlfime maxim P (parier) san P fnal
pentru clddirile tehnice/instalatiile tehnologice (1) §i P+P+1+7E pentru clidirile administrative
sau de birouri anexe obiectivalui,

b- P.O.T. maxim = 80% pentru zona Industrie si depozitare (1D} pe parcele studiate urbanistic,
pentry: FABRICA de PAINE, 2 STATI! de SORTARE CONCASARE AGREGA TE ¢f PARC
TEHNOLOGIC-FOTOVOLTAIC- fost Trup Ul Alipis Vatra M1, cu wn regim do indliime
maxim P(parter P inalt pentru clidirile tehnice/instalafiile tehnologice {ID) st P=P+1+3E,
respectiv P+P+1E in PARCUL TEHNOLOGIC- FOTOVOL TAIC pentru cladirile administrative
sau de birouri anexe obiectivalui, din inteavilan VATRA m 1 propuss orag Murfatiar, din
UTRm 75 UTRm 12.

¢- P.O.T. maxim = 40% pentru zons Industrie < deporitare (1) pe parcele studiate urbanisiic,
pentru DEPOZIT MATERIALE de CONSTRUCTI 57 UNBLTE AGRICOLE, cu un reghn de
indltime maxim P (pater) P inalt pentru Hale/Depozite i P+P+1+38 yemen olis
Administrative/birouri anexe obiectivului, din intravilan VATRA M1 oray Merladlsr,
UTRm 7,

d- P.OVT. maxim = 88% pentru zons Industrie sidepozitare (1D pe parcele siediaie urbaigstic,
pentry DOTARJ i UTILITATI PUBLICE- Jost Trup Ul Alipit la Vatre M1, cu un e
general de inalfime propus P/P(inalt)<P+1E atit peniru clidirile tehnice/ insialatiile tehnol 3
cét §i pentru cladirile administrative sau de birouri anexe obiectivului din intravilan VATRA
m 1 propusd oras Murfadiar, din UTR m 12,

e- DEROGARE lg POT i CUT. Pentry Cladirile industriale avénd POT existent pdnd la 609 din
zonele industriale, din UTR m LLUTRm 6, UTRm 7, UTE m 9, 1 UTR m 11, lucriicile de
Reparare/Reabilitare/ Transformare say Modificare $i/san Extindere mai mari cy maxim 20%
peste POT existent, pot fi autorizate direct (vezi detalii la 4ri. 3.6., alin. (8), paragraf 8.1, It

b, pag. 57/207)

¥
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2. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE TERENULUY, Zona {F03Y ovas Murlster o
CAULT. maxim =0,60 peniru constructii, Hale productie/Depozitare cn B/Pinait,
al~ CUT maxim = 1,80 pentru Constructiile Adminisiralive/Rirouri oy P s

maximum 60%, pentru zona Industrie si devozitare (1IN pe pareele din Iniravilpn V)

m 1 oras Murfatlar, din UTR m L,UTRm 6, UTR i 7, UTR m 9,51 UM 11, 5rd zonete

{ID} studiate urbanistic, cu un regim de indlfime maxim P(parter) sau P inal pentru cladirile




tehnice/instalatiile tehnologice (1D) §i P+P+1+2E pentru cladirile administrative sau de birour
anexe oblectivalui.

b- C.ULT. maxim =0,80 pentru censtructii, Hale productie/Depozitare cu P/Pinah, respectiv

b.l CUT maxim = 3,20 pentru Constructiile Administrative/Birouri cu P+P+1+3E i

b.2- CUT maxim 1,60 pentru Constructiile Administrative/Birouri cu P+P+1E din PARC
TEHNOLOGIC-FOTOVOLTAIC .toate pentru POT maxim 80%, pentry zona Industrie si
depozitare (1) pe parcele studiate urbanistic: FABRICA de PANE, 2 STATII de SORTARE
CONCASARE AGREGATE §i PARC TEHNOLOGIC- FOTOVOLTAIC-fost Trup Ul Alipit
Fatru 71, din intravilan Vatra M 1 propusi oras Murfatlar, dia UTR m 7 §t UTR m 12, cu
un regim de indlfime maxim P(partery P inalt pentru clddirile tehnice/instalatiile tehnologice
(ID) si P+P+1+3E, respectiv P+P+1E in PARCUL TEHNOLOGIC- FOTOVOLTAIC pentru
clidirile administrative sau de birouri anexe obiectivalui,

o~ CUT. maxim =9,40 pentru construciii, Hale /Depozite cu P/Pinalt, respectiv;

c.l- CUT maxim = 1,60 pentru Constructiile Administrative/Birouri cu P+P+1+3E, pentru zona
Industrie si depozitare (D) pe parcele studiate urbanistic, pentre DEPOZIT MATERIALE de
CONSTRUCTH 5i UNELTE AGRICOLE, cu un regim de indliime maxim P (parter)/ P inalt
pentru Hale/depozite §i P+P+1+3E pentru clidirile administrative sau de birouri anexe
oblectivului, din intravilan VATRA M1 oras Murfatlar, din UTR m 7.

d- CU.T. maxim 1,70 pentru zona Industrie si depozitare (ID) pe parcele studiate urbanistic,
pentru DOTARI g UTILITATI PUBLICE-din Trup Ul Alipit VATRA mi, cu un regim general
de inditime propus P/P(inalt)+P+1E atat pentru clidirile tehnice/ instalatiile tehnologice cét g
pentru cladirile administrative sau de birouri anexe obiectivului din intravilan VATRA m 1
propusd oras Murfatiar, din UTR m 12.

It Pentru terenurile ai ciror indicatorii urbanistici au fost epuizati prin utilizarca maxima a unuia dintre
indicatorii urbanistic pe ¢ parte a parcelei, restul parcelei va riméne neconstruibil. .
PREZENTUL CERTIFICAT DE URBANISM POATE FI UTILIZAT iN

SCOPUL DECLARAT PENTRU: INFORMARE

Certificatul de urbarism nu fine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu conferd dreptul
|de @ executa lucrdri de constructii.

Prezentul certificat de nrbanism are valabilitatea de & luni de Ia data emiterii.

PRIMAR, e SECRETAR GENERAL,
(ng. COJOCARU GHEQRGHE S CIUBUC IULIANA FLORENTINA
' A L 4“‘;}@:‘"/ - : ;’f i
e e \ T A
o 7/ e
o / ARHITECT SEF,
///' Arh. COCOS ALEXANDRA
g/ w.‘"
4
P ‘;}; intocmit,

Insp. Ilie Nicolae

e
Achitat taxa de; SCUTIT, ,cﬁnform Legiii 227/2015 CODUL FISCAL.
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct




ﬁ" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA

= Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
‘ “ ‘“'““ PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 108978 Murfatiar

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Constanta, UAT Murfatlar, Loc, Murfatiar, Str industriala nr 2, Nr. fa

Nr. |Nr. cadastral Nr.
|Crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
l Al 108978 221 Teren imprejmuit;

imobil imprejmuit intre lim. 1-4-5 cu gard din plasa, in rest neimprejmuit.

B. Partea ll. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl aite drepturl reale Referinte
71743 / 23/03/2026
Act Administrativ nr. 1, din 29/01/2026 emis de CL MURFATLAR; Act Administrativ nr. 4950, din 18/03/2026
emis de PRIMARIA MURFATLAR; Act Administrativ_nr. 4759, din 16/03/2026 emis de PRIMARIA MURFATLAR;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEdomeniu privat, dobandit prin Lege,) Al
cota actuala 1/1 B i |
1) ORAS MURFATLAR ) 1
C. Partea lil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini
° NU SUNT e el AL e TR B YA PRI 414 a0 e im0 v
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

neete S L el cRay.ancplre Farmular versiunga 1.1




Carte Funciard Nr. 108978 Comuna/Orag/Municipiu: Murfatiar
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral  |Suprafata {mp})* Observatii / Referinte

108978 221 imobil imprejmuit intre lim. 1-4-5 cu gard din plasa, in rest neimprejmuit.

* Suprafata este determinatd in planui de proiectie Stereo 70.
DETALIl LINIARE IMOBIL

121732

120748

P

128676

| s Y
L

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata . .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| curtti pp 221 - - -

constructii

Date referitoare la constructii

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = {m)
| 1 2 9.673
2 3 83.487

3 4 1.653

4 5 62.513

5| 1 17.092

** | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite Ia 1 milimetru,
*+* Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mal micl decst valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, §77/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 108978 Comuna/Oras/Municipiu: Murfatiar

Pentru acest imobil exista urmatoarele cereri nesolutionate;

[r. g Termen .
Crt Br. cerere Data cerere eliberare Obiect cerere
Ei [ 98173 | 21-04-2026 21-04-2028 Consultarefinformare ]

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil In conditiile prevdzute 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 previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, farad semnétura olografs, 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.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generrii,
21/04/2026, 10:07

Acest document se elibereaza gratult pentru proprietarii Imobijelor. Pentru altl solicitant], costul
extrasuiul este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacs este obtinut online prin platforma
htipffepay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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EMERF 2y

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobitiars CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobifiars Constanta

Cod verificare

i EXTRAS DE PLAN CADASTRAL Nrcarere 08173
Egﬁi' pentru imobilul cu IE 108978, UAT Murfatiar / CONSTANTA, (208 -
il Loc. Murfatlar, Str, Industriala Nr 2, Nr. fn Al 5056
Teren: 221 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 221mp
Plan detaliu
I 773750 F73800
104583
5 g
\\
\
\\
§ i 100748 §
£ 8
|
105497
773750 773800
Legenda
| Intravilan Legea 5 FTrT—TT———
] 1] 1] 20mein
‘legea17 [ ] Legea 165

Sistemn de proiectie Stereo 70

Codul de verificare din antel paate T Ioiosi pentru verificarés siien

~f

Pag. 1 din



Plan de ansamblu
770000

Ry

Dealu G}emeau>
& 8123
]

305600

305900

3000900
300000

770009

Legenda

saemsemazme I 2y @Vilan

s

o L 1355 FESOR ST
Legea 17 : ‘

[ Legea 165 Sistem de projectie Sterea 70

Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale)
Legea 17, Art. 3 [0

Semnat eiectronic

Ultima actualizare a geometriei: 17-04-2026
Data si ora generarii: 21-04-2026 10:07

Codul de verificare din antét poate i Falasit pentru verificarea autenticitatii dacumentulul 13 adresa hitp.Jfwwve.ancpi.rojveniicare Pag. 2 din ]




5/7:26, 12:30 PM 500 m?, teren de vanzare - Constanta (judet), Murfatlar - 9496750 - www.storia.ro

st ria

u Actual Real Estate >

< napoi °€ Q?

[O] Toateimaginile (5)

TEREN INTRAVILAN | MURFATLAR | CONSTANTA

29900 € soem

& Murfatlar, Constanta

Teren de vanzare

Suprafata utila: 500 m?

Tip teren: intravilan
Localizare: fard informatii
Dimensiuni: fard informatii
Gard: fard informatii

Tip acces: Mesaj

pava

hitps:/iwww.storia.ro/frofofertalteren-intravilan-murfatlar-constanta- DDQxo?session_long_olx=1 9d289ba668x5f97d889&session_olx=19df24cch5d...  1/6



5/7/26, 12:46 PM Teren intravilan Murfatiar Basarabi Basarabj

Teren intravilan Murfatlar Basarabi

Specificatii

Descriere

lot 500 mp teren intravilan,deschidere 14 mi . Strada deja existentaltoate actele la zilny
ma intereseaza schimburilam
disponibil 4 loturi!

ID anunt: 1746176877

__romimo.ro

(L = T

https:/iwww.romimo.rofanunturi/imobilia re/de-vanzare/terenuri/teren-intraviIanlanunt/teren-intravi lan-murfatiar-basarabi/825278¢f36 3h7347e984h7... 1/4



D/f126, 2:44 PM Vand teren 900mp intravilan |a Soseaua nationala Murfatiar Murfatlar - OLX ro
1actionJ-—-redirector&rer[UJ[method,l=indexj

Q ceanume cauti? © Toats tara Cautare Q

< inapoi mmmwwmmmm@/mw&mmmﬂumwﬂmmm&w@wmum
Jlimobiliaie terenuri: muyrfatlar-ba srabi i}

PRIVAT (D)

o  Constantin
— Pe OLX din octombrie 2015
Activ pe 27 aprilie 2026
[/oferte/user/ POKc/)

P Intrd in contul tau OLX sau @
Creeazd un cont nou pentry a

contacta acest vanzitor
Intrd in cont / Cont noy
Trimite mesaj
Ty
i_ Suna vanzatoru}
Mai multe anunturi ale > Uoferte/user/P
acestui vanzator OKe/)
LOCALITATE
KA
g @ Murfatlar
Constanta
Postat 03 mai 2026 Q
. . . Vezi locatia pe harts
Vand teren 900mp intravilan la SOseaua nationala Murfatiar
60 000 €
PR ATY DREPTURILE CONSUMATORILOR N

Vrei finantare?

Achizitile de la vanzatori privati nu sunt protejate de
i legile privind drepturile consumatorilor,
‘ Caleuleaza rata i

[ rromoveaza C reacruauzeazi

Persoana fizica Suprafata utila: 900 mz?
{ https://www.olx.ro/cont/ ref[0){params]

FUBCITA K (D) —  anunturi- A o Contul [url]=https/o3A/02F/§,2Fwww.olx.roAZFQ/,ZFofena/QZFvand- nd
ﬁﬂii&n'ﬁr*&ﬁ@@rp penifi casa ta © 3y teren-, m -n‘igawlan—Ia—soseaua-nat:onala—murfatlar- aug
N [ : IDjzvxG.htm Zg search_reason%3Dsearch%257Corganic&ref[0]

hltps://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren—QOOmp-intravilan-la-soseaua«nationala-murfatlar-lezva.html?search_reason=search%7Corganic 1/3



5I7126, 12:37 PMm 3065 m?, teren de vanzare - Constanta (judet), Murfatlar - 8905916 - WWww.storia.ro

=l
£
i

Anunt adaugat de pPeOLX.ro >

< inapoi °<3 Q?

[B] Toate imaginile (4)

Teren intravilan Murfatlar

110000 €

L'Q] Murfatlar, Constants

Teren de vanzare

Suprafats utils: 3065 m?

Tip teren: fard informatii
Localizare: fard informatii
Dimensiuni: férd informati
Gard: fard informatii
Tip acces: Mesaj

htlps://wwwstoria.ro/ro/oferta/teren—intravilan-murfaﬂar-lDBmPO 1/5






