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RAPORT DE EVALUARE 

 
Obiectul evaluării: 

Teren pentru construcții cu nr. cadastral 9601118.390 suprafața de 2.2848 ha   
din UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Novaia. 

 
Clientul: UAT mun. Comrat, UTA Găgăuzia 
Utilizatorul desemnat: UAT mun. Comrat, UTA Găgăuzia 
Utilizarea desemnată: Determinarea valorii de piață a terenului 

și a valorii dreptului de superficii. 
Data evaluării: 27 ianuarie 2026 
Data emiterii Raportului de evaluare: 31 ianuarie 2026 
Numărul Raportului de evaluare: 15-01/26 
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Denumirea obiectului supus evaluării:

Adresa obiectului supus evaluării:

Numărul cadastral:

Suprafata terenului, ha / modul de folosință:

Proprietar:

Clientul:

Util izatorul desemnat:

Scopul evaluării  și  util izarea desemnată:

Data evaluării  (inspectării): 27 ianuarie 2026

Abordarea prin COST:

Abordarea prin VENIT:

Abordarea prin PIAȚĂ: 6 439 300 MDL EUR

VALOAREA DE PIAȚĂ: MDL EUR

VALOAREA DE ÎNLOCUIRE: MDL EUR

TAXA ANUALĂ PENTRU DREPTUL DE SUPERFICIE: MDL EUR

VALOAREA DREPTULUI DE SUPERFICIE         

(pentru 49 ani):
MDL EUR

Valoarea de piată a terenului (considerat l iber 

convențional) per ar:
MDL EUR

Rata de schimb valutar EUR, conform BNM la data 

evaluării:

Comentarii:

EVALUATOR CERTIFICAT:                                        

Certificat de calificare EI-X 0015 din 31.03.2021 

DIRECTOR:                

INDICATORI PRINCIPALI A ACTIVULUI SUPUS EVALUĂRII

Teren pentru construcții

UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Novaia

9601118.390

2,2848 Pentru construcții

UAT mun. Comrat, UTA Găgăuzia                                                                          

UAT mun. Comrat, UTA Găgăuzia                                                                          

UAT mun. Comrat, UTA Găgăuzia                                                                          

Estimarea valorii  de piață a obiectului și a valorii  dreptului de superficii, aflat în 

proprietatea autorității  publice locale, în scopul înstrăinării  acestuia

Data emiterii  raportului de evaluare: 31 ianuarie 2026

VALORILE ESTIMATE A OBIECTULUI SUPUS EVALUĂRII Ponderea, %

metoda nu a fost aplicată 0,00

metoda nu a fost aplicată 0,00

322 160 100,00

6 439 300 322 160

6 439 300 322 160

A. Mardari

I. Ceropita

128 786 6 440

28 183 1 410

1 EURO = 19,9879 MDL

-

1 069 058 53 490
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1. TERMENII DE REFERINȚĂ AI EVALUĂRII 
1.1 Obiectul evaluării.  
Obiectul evalării reprezintă: Teren pentru construcții cu nr. cadastral 9601118.390 suprafața de 2.2848 ha 
din UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Novaia. 

 
1.2 Clientul. 
UAT mun. Comrat, UTA Găgăuzia. 
 
1.3 Scopul evaluării și utilizarea desemnată.  
Estimarea valorii de piață a obiectului și a valorii dreptului de superficii, aflat în proprietatea autorității publice 
locale, în scopul înstrăinării acestuia. 
 
1.4 Utilizatorul desemnat: 
UAT mun. Comrat, UTA Găgăuzia. 
 
1.5 Evaluatorul.  
Ceropita Ivan - evaluator certificat al bunurilor imobile. Certificat de calificare EI-X nr. 0015 din 31.03.2021 
valabil pînă la data de 31.03.2026.  
VALMATON-GRUP SRL – întreprindere de evaluare, c/f 1011611001189. 
 
1.6 Data evaluării. 
Vizita la locul de amplasare a obiectului în scopul examinării lui s-a efectuat pe "27" ianuarie 2026  în 
prezenţa reprezentantului Beneficiarului. 
Evaluarea obiectului s-a efectuat conform situaţiei la "27" ianuarie 2026. 
Raportul de evaluare a obiectului a fost întocmit în perioada "27" - "31" ianuarie 2026. 
 
1.7 Moneda evaluării. 
Piața imobiliară din Republica Moldova funcționează preponderent în euro, însă valoarea estimată va fi 
prezentată atât în euro, cât și în lei moldovenești. 
Cursul oficial al BNM la data evaluării: 

 
 
1.8 Tipul valorii utilizate. 
În conformitate cu SEV, pot fi utilizate următoarele tipuri de valori: 
• Valoarea de piață – prețul estimat care ar putea fi obținut pe piață între un vânzător și un cumpărător 

având cunoștință deplină și acționând în mod voluntar; 
• Valoarea de investiție – valoarea pentru un investitor anume, având în vedere obiectivele și criteriile 

sale; 
• Valoarea justă – valoare conformă cu standardele de raportare financiară (IFRS); 
• Valoarea de lichidare – suma ce poate fi obținută într-un interval scurt de timp, într-o tranzacție forțată; 
• Valoarea de asigurare – utilizată în contractele de asigurare; 
• Costul de înlocuire/reconstituire – cheltuiala estimată pentru reconstruirea sau înlocuirea activului; 
• Valoarea dreptului de superficie - valoarea actuală a beneficiilor economice pe care titularul acestui drept 

le poate obține din folosința terenului altuia pentru o perioadă determinată, în condițiile prevăzute în 
actul juridic de constituire a dreptului, fără transferul dreptului de proprietate asupra terenului. 
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În prezentul raport au fost determinate: 
• Valoarea de piață (în premise utilizării curente, teren liber); 
• Valoarea dreptului de superficie determinată în conformitate cu Standardele Europene de Evaluare 
(SEV 2025) și Ghidul aprobat prin Ordinul nr. 59/2025. 
Valoarea dreptului de superficie este valoarea actualizată a beneficiilor economice aferente folosinței 
terenului, determinată prin capitalizarea plăților anuale stabilite conform Hotărârii Consiliului Municipal 
Comrat nr. 3/50 din 01.04.2022 (cota anuală de 2% din valoarea de piață a terenului). 
• Costul de reconstituire pentru teren (acolo unde este solicitat) a fost asimilat cu valoarea de piață a 
terenului, deoarece acesta reflectă suma necesară pentru dobândirea unui lot similar în condiții de piață 
liberă și deschisă. 
 
1.9 Natura și amploarea activităților și limitările. 
Evaluarea s-a realizat în baza unei inspecții fizice a proprietății (exterioare) de către Evaluator, a 
documentației furnizate de client și a informațiilor disponibile din surse publice sau de piață. Evaluatorul a 
analizat datele comparabile și a aplicat metodele recunoscute de evaluare conform SEV. Evaluarea a fost 
efectuată în condiții de independență și obiectivitate, însă a fost limitată de lipsa unor documente tehnice 
detaliate (de exemplu de date topografice sau geologice), de accesul restricționat la unele spații sau de lipsa 
confirmării unor date juridice sau cadastrale. De asemenea, pot exista factori ascunși sau necunoscuți la 
data inspecției care ar putea influența valoarea estimată, dar care nu au putut fi identificați de evaluator. 
Orice ipoteze speciale au fost enunțate în secțiunea corespunzătoare. 
 
1.10 Sursele informațiilor utilizate. 
1. Materialele prezentate de beneficiarul evaluării: 
- Informația din Registrul bunurilor imobile 9601118.390; 
- Hotărârii Consiliului Municipal Comrat nr. 3/50 din 01.04.2022; 
- Cerere nr. 1 din 12.01.2026. 
2. Rezultatele inspectării obiectului evaluării de către evaluator; 
3. Materiale  informative şi analitice cu privire la situaţia macroeconomică din ţară şi microeconomică din 
ramură, piaţa imobiliară şi preţurile la obiectele analogice etc.; 
4. actele legislative şi normative tangenţiale obiectului evaluării. 
 
1.11 Ipoteze generale și ipoteze speciale. 
Ipoteze generale: 

 Evaluarea s-a realizat în baza datelor puse la dispoziţie de către „Client” ca urmare a cererii de date; 

 Toate informaţiile primite au fost considerate ca fiind de încredere, dar nu ne asumăm răspunderea pentru 
integritatea şi acurateţea lor; 

 Executanţii nu-şi asumă responsabilitatea pentru descrierea juridică a proprietăţilor care sunt prezente 
de client; 

 Executanţii presupun ca obiectul evaluat este în deplină conformitate cu reglementările de mediu; 

 Executanţii nu poartă nici o răspundere pentru eventuala detectare a unor misiuni şi fraude (din partea 
Propietarului sau a altor terţe părţi), a unor erori sau a cazurilor de nerespectare a legislaţiei sau a 
regulamentelor în vigoare; 

 Executanţii nu îşi asumă responsabilitatea pentru factorii economici sau fizici care pot apărea ulterior 
datei evaluării şi care pot influenţa opiniile exprimate în această lucrare; 

 Acest raport a fost întocmit în conformitate cu reglementările legale, inclusiv de evaluare, în vigoare în 
Republica Moldova la data evaluării. Modificarea ulterioară acestor condiţii poate afecta rezultatele 
prezentului raport de evaluare. Executanţii nu vor purta nici o răspundere în cazul unor asemenea 
schimbări. 

Ipoteze speciale: 

 Evaluarea s-a efectuat în ipoteza că terenul este liber de orice sarcini, grevări, interdicții sau contracte 
de arendă, fiind disponibil pentru vânzare ca bun imobil neafectat de drepturi ale terților. Această ipoteză 
a fost agreată cu Clientul și corespunde scopului evaluării. 

 Documentele de proprietate asupra terenului nu au fost prezentate de către Client. Cu toate acestea, 
dreptul de proprietate a fost confirmat prin extrasul din Registrul bunurilor imobile, care atestă că 
municipiul Comrat, UTA Găgăuzia este înregistrat în calitate de proprietar exclusiv (cota parte 1.0), în 
baza Deciziei Consiliului local nr. 6/40 din 01.07.2022. Conform SEV 101 – Cadrul general, pct. 35 și 
36, în cazul în care documentele originale nu sunt disponibile, dar proprietatea este înregistrată oficial în 
registrul bunurilor imobile, evaluarea poate fi realizată cu utilizarea datelor extrase din surse oficiale. 
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 Evaluarea s-a bazat pe inspecția exterioară și pe datele disponibile în registrele publice, fără verificări 
geotehnice, topografice sau juridice suplimentare. 

 Se presupune că terenul are acces legal la drum public și beneficiază de rețelele edilitare (energie 
electrică, gaz, apă). 

 
1.12 Specialistul utilizat.  
Lucrarea de evaluare a fost efectuată exclusiv de către evaluatorul menționat, fără implicarea altor specialiști 
externi sau consultanți. 
 
1.13 Factorii de mediu, sociali și de guvernanță. 
În cadrul evaluării nu au fost identificate elemente care să indice existența unor factori de mediu, sociali sau 
de guvernanță care ar putea influența în mod semnificativ valoarea proprietății. Se presupune că 
proprietatea este conformă cu reglementările de mediu în vigoare, că nu face obiectul unor litigii sociale sau 
comunitare și că nu există riscuri sistemice legate de guvernanță care să afecteze activul imobiliar evaluat. 
Cu toate acestea, este posibil ca anumiți factori de natură ecologică, socială sau instituțională, existenți la 
data inspecției, să nu fi putut fi identificați sau cuantificați în mod obiectiv, iar influența acestora asupra valorii 
nu a fost luată în considerare în prezentul raport. 
 
1.14 Tipul raportului și livrabilele. 
Prezentul raport constituie un raport narativ, întocmit în formă detaliată, conform cerințelor SEV 2025 și 
Ordinului nr. 59/2025 privind aprobarea Ghidului de elaborare a rapoartelor de evaluare pentru bunuri 
imobile (EBI). Livrabilul constă în acest raport scris în format digital (PDF), transmis clientului împreună cu 
anexele justificative. Raportul este întocmit exclusiv în format electronic și nu se va furniza în variantă 
imprimată cu semnătură olografă. Nu se prevede prezentarea verbală sau rezumată a concluziilor fără 
consultarea raportului complet. 
 
1.15 Restricții de utilizare și difuzare. 

 Prezentul raport de evaluare este destinat exclusiv utilizării de către clientul menționat în termenii de 
referință.  

 Raportul nu poate fi utilizat, reprodus, transmis sau distribuit parțial sau integral către terți fără acordul 
scris al evaluatorului, cu excepția cazurilor prevăzute de lege sau a solicitărilor din partea instituțiilor 
autorizate.  

 Utilizarea concluziilor raportului în alte scopuri decât cele specificate în termenii de referință nu este 
permisă.  

 Orice interpretare sau utilizare neautorizată a raportului este responsabilitatea exclusivă a utilizatorului 
respectiv. 

 Acest raport nu se poate publica, prezenta în mass-media, transmite terțelor persoane sau utiliza în alt 
scop decât cel stipulat în contract, fără acordul prealabil în scris al Evaluatorului.  

 Evaluatorul își declină orice responsabilitate care ar rezulta din utilizarea acestui raport în alt scop; 

 Acest raport este executat strict pentru Beneficiarul prezentei evaluări și poartă caracter confidențial; 

 Acest raport nu poate servi ca bază pentru depunere de mărturie în justiție, sau în numele acesteia, atât 
timp cât nu a existat o înțelegere prealabilă în acest sens; 

 Raportul de evaluare conține opinia profesională a evaluatorului referitor la valoarea de piață a obiectului 
și nu reprezintă garanția că obiectul poate fi vândut pe piața liberă la prețul egal cu valoarea indicată în 
prezentul raport. 

 Raportul de evaluare trebuie utilizat exclusiv în forma sa completă. Niciuna dintre secțiunile sale nu poate 
fi folosită sau interpretată separat de conținutul integral al raportului. 

 
1.16 Standardele aplicate. 
Evaluarea a fost efectuată cu respectarea cadrului legislativ și normativ în vigoare în Republica Moldova, 
în special: 
 Standarde de Evaluare, aprobate prin Ordinul AGCC nr. 21/2025; 
 Ghid în Evaluare: Evaluarea Bunurilor Imobile, aprobat prin Ordinul AGCC nr. 59/2025; 
 Legea Republicii Moldova nr. 989-XV din 18.04.2002 privind activitatea de evaluare; 
 Alte acte legislative și normative aplicabile domeniului evaluării bunurilor imobile. 
Raportul de evaluare a fost întocmit în deplină conformitate cu prevederile standardelor de evaluare 
aplicabile, iar orice abateri de la acestea au fost argumentate și prezentate expres în conținutul raportului. 
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2. DESCRIEREA ACTIVULUI EVALUAT 
2.1 Amplasare. 

Adresa: UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Novaia.  
Nr. cadastral: 9601118.390 

  
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Locul amplasării obiectului 

Locul amplasării obiectului 



CONFIDENȚIAL                                      Raport de evaluare a bunurilor  

SRL “VALMATON-GRUP”        raport de evaluare a bunurilor nr. 15-01/26    8                             

2.2 Fotografii. 
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  2.3 Descriere generală. 

 
 
2.4 Situație juridică și regimul juridic. 
Datele din Banca Centrală de Date Cadastrale: 

 
 
2.5 Utilizare curentă și cea mai bună utilizare. 
Utilizare curentă: 
Conform datelor din Registrul bunurilor imobile și inspecției vizuale, terenul cu nr. cadastral 9601118.390 
este utilizat în prezent în scop comercial. La data inspect[rii terenul nu este utilizat. 
 
Cea mai bună utilizare: 
Ținând cont de amplasarea, forma dreptunghiulară, suprafața de 2,2848 ha, accesul direct la drum asfaltat 
și posibilitatea racordării la toate rețelele inginerești, cea mai bună utilizare a terenului, în condițiile pieței, 
este păstrarea destinației comerciale și valorificarea acestuia, în conformitate cu reglementările urbanistice 
în vigoare. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

№ Denimirea indicilor Caracteristici

1 2 3

1 Tipul obiectului Teren pentru construcții

2 Numărul cadastral 9601118.390

3 Adresa UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Novaia

4 Suprafața, ha 2,2848

5 Utilizarea actuală Comercial

6 Căi de acces Autonome, drum cu acoperire din beton asfaltic

7 Nivel de înclinare Înclinat nesemnificativ

8 Forma lotului Dreptunghilară

9 Comunicații inginerești Posibilitate de conectare la electricitate, apeduct, gaz (neconectat)

10 Mențiuni -

Tabelul 1
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3. ANALIZA PIEȚEI 
 

Conform Standardului SEV 102 – Baza valorii de piață și Ghidului metodologic (Ordinul nr. 59/2025), pentru 
estimarea valorii de piață a terenului evaluat a fost efectuată o analiză a pieței imobiliare locale din municipiul 
Comrat, UTA Găgăuzia. 
 
3.1 Informații despre piața imobiliară locală. 
Au fost identificate și analizate 16 oferte de vânzare a terenurilor pentru construcții cu suprafețe comparabile, 
expuse pe platforma publică www.999.md, care reflectă condițiile reale ale pieței libere. Ofertele au fost 
selectate ținând cont de următorii factori: 

 amplasarea în raza municipiului Comrat; 

 destinația: terenuri pentru construcții; 

 suprafețe comparabile (4–35 ari); 

 acces la utilități și căi de comunicație. 
 
3.2 Indicatori statistici ai eșantionului. 
 

 
 
3.3 Observații. 
Prețurile variază semnificativ în funcție de localitatea, stradă, accesibilitate și caracteristicile urbanistice. 
Cele mai mari prețuri sunt asociate cu amplasări centrale și terenuri cu suprafețe mici, unde prețul pe ar 
tinde să fie mai mare.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Suprafața
Prețul 

propunerii
Prețul 1 ar

ar EUR EUR

1 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Dostoevschi https://999.md/ru/100934541 12,00 18 000 1 500

2 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Vîsoțkii  ... https://999.md/ru/101329433 12,00 28 000 2 333

3 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, sat. Bugeac str. Rabociaia, 55 https://999.md/ru/102905204 16,00 12 000 750

4 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Ialpulgscaia ... https://999.md/ru/101513319 6,00 12 000 2 000

5 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, sat. Chirsova str. Olimpiiscaia, 47 https://999.md/ru/86125061 8,00 11 600 1 450

6 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Pușkin 160 https://999.md/ru/85449220 9,00 12 500 1 389

7 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Ialpulgscaia f/n https://999.md/ru/100977055 6,00 10 500 1 750

8 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. S.Lazo,4 https://999.md/ru/100366345 4,00 8 300 2 075

9 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Gogol 5 https://999.md/ru/89858891 35,00 70 000 2 000

10 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Gavril iuca https://999.md/ru/89718433 6,00 15 000 2 500

11 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Cuznețov 23 https://999.md/ru/70528956 10,00 15 000 1 500

12 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Dobrovolschii 2D https://999.md/ru/100593824 12,00 12 500 1 042

13 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. 40 let pobedî ... https://999.md/ru/87333757 6,00 15 000 2 500

14 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Vinnic 46 https://999.md/ru/101144168 17,00 15 000 882

15 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, mun. Comrat str.Studencescaia, 11 https://999.md/ru/101595435 12,00 10 000 833

16 Teren pentru construcții UTA Găgăuzia, sat. Congaz, str. Gorichii, 17 https://999.md/ru/79684854 9,00 15 000 1 667

MIN 750

MAX 2 500

MEDIU 1 636

MEDIU PONDERAT 1 558

Nr. Denumirea Amplasarea Sursa
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4. METODOLOGIA DE EVALUARE 
 
Evaluarea a fost efectuată în conformitate cu Standardele Europene de Evaluare (SEV 2025) și cu Ghidul 
aprobat prin Ordinul nr. 59/2025 privind elaborarea rapoartelor de evaluare pentru bunuri imobile (EBI). 
În procesul de evaluare au fost aplicate metode recunoscute de piață, alese în funcție de scopul evaluării, 
tipul activului și disponibilitatea datelor de piață. 
 
4.1 Principiile de bază 
Metodologia adoptată are la bază următoarele principii fundamentale ale evaluării: 
• Principiul celei mai bune utilizări – valoarea de piață a terenului a fost determinată în premisa utilizării 

sale optime și permise legal; 
• Principiul substituției – un cumpărător rațional nu va plăti pentru un activ mai mult decât costul obținerii 

unui activ similar cu utilitate echivalentă; 
• Principiul cererii și ofertei – valoarea este determinată de interacțiunea dintre cererea și oferta pentru 

terenuri similare pe piața locală. 
 
4.2 Metodele utilizate 
În cadrul prezentului raport au fost utilizate următoarele metode: 
a) Metoda prețului normativ al pământului 
Aplicată cu titlu informativ, conform coeficienților și cotelor stabilite de autoritatea publică locală, în scopul 
comparării cu valoarea de piață determinată prin alte metode. 
b) Abordarea prin piață. Metoda comparației directe 
Metodă aparținând abordării prin piață, care constă în analiza tranzacțiilor și ofertelor de vânzare pentru 
terenuri similare ca destinație, amplasament și caracteristici, ajustate pentru diferențele semnificative. 
Această metodă este considerată relevantă pentru determinarea valorii de piață a terenului. 
c) Metoda capitalizării plăților anuale (pentru valoarea dreptului de superficie) 
Valoarea dreptului de superficie a fost determinată prin capitalizarea plăților anuale stabilite conform 
Hotărârii Consiliului Municipal Comrat nr. 3/50 din 01.04.2022 (cota anuală 2% din valoarea de piață a 
terenului), utilizând rata de actualizare calculată prin metoda aditivă (r = Rf + Ria + Rr), conform SEV 103 și 
Ghidului EBI. 
 
4.3 Selectarea metodei finale 
Metoda comparației directe a fost considerată metoda principală pentru determinarea valorii de piață a 
terenului, iar metoda capitalizării plăților anuale a fost utilizată pentru calculul valorii dreptului de superficie. 
Rezultatele obținute au fost analizate și reconciliate, ținând cont de specificul obiectului și scopul evaluării. 
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5. CALCULUL VALORII 
 
În această secțiune se prezintă calculul valorii estimate a terenului, folosind două metode: 
 
5.1 Metoda prețului normativ al pământului (cu titlu informativ): 
Conform Legii Republicii Moldova „Cu privire la prețul normativ și modul de vânzare-cumpărare a 
pământului” nr.1308-XIII din 25.07.1997 și a actelor normative aferente, valoarea normativă a terenurilor 
agricole reflectă potențialul natural și economic al acestora, exprimat în valută națională. Metoda este 
aplicabilă strict în scopuri administrative/statistice. 
Formula de calcul: 

C = S x B x T x K1 x K2 
unde: 
 

С – valoarea normativă (MDL); 
S – suprafața terenului (ha); 
B – bonitatea terenului (puncte); 
T – tariful pentru un grad-hectar (36169,48 MDL); 
K1– coeficient de localizare (1,00); 
K2 – coeficient de reducere (0,60). 

 
 
Notă: Acest rezultat este oferit cu titlu informativ. Nu reflectă valoarea de piață, ci o valoare administrativă 
utilizată în anumite procese legale sau fiscale. 
 
5.2 Abordarea prin piață. Metoda comparației directe: 
Această metodă este utilizată pentru determinarea valorii de piață a terenurilor prin compararea cu prețurile 
altor terenuri similare, vândute sau oferite spre vânzare în condiții de piață liberă. În conformitate cu Ghidul 
din Ordinul 59/2025, selecția comparabilelor s-a efectuat respectând următoarele principii: 
- Relevanța geografică: Obiectele comparabile sunt situate în zona obiectului evaluării sau localități 

adiacente; 
- Destinație și utilizare similară: Terenuri pentru construcții, neutilizate, cu acces similar și potențial de 

utilizare comercială; 
- Informații verificabile: Oferte extrase din surse publice disponibile, verificate în măsura posibilităților. 
- Fundamentare teoretică și aplicabilitate conform Ghidului Ordinului nr. 59/2025: 

 
Metoda vânzărilor comparabile se bazează pe principiul substituției, conform căruia un cumpărător rațional 
nu va plăti mai mult pentru o proprietate decât ar costa procurarea unei alte proprietăți similare. Aceasta 
este considerată metoda de bază pentru evaluarea terenurilor pentru care există informații suficiente despre 
tranzacții sau oferte recente. 
Etapele procesului de evaluare prin metoda comparației directe includ: 
- Studierea pieței în vederea colectării informațiilor privind tranzacțiile și ofertele; 
- Selectarea comparabilelor relevante și verificarea veridicității datelor; 
- Aplicarea ajustărilor procentuale pentru diferențele relevante (suprafață, starea fizică, localizare, 

accesibilitate etc.); 
- Calcularea prețurilor ajustate; 
- Determinarea valorii medii (ponderate) pentru obiectul evaluat. 

Sursele de date utilizate au inclus oferte active la data evaluării, publicate pe platforma 999.md, pentru 
terenuri cu caracteristici similare situate în regiunea obiectului evaluat. 

Tabelul 2

Suprafaţa

ha grad MDL/grag-hectar MDL MDL

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1 9601118.390 Teren
pentru 

construcții
2,2848 65 36 169,48 5 371 602 0,60 3 222 961

Total: 2,2848 5 371 602 3 222 961

Coeficientul de 

scădere

Preţul normativ, ţinînd 

cont Coeficientul pentru 

amplasare, înzestrarea 

tehnică şi vînzare

Destinaţia

Date inițiale Calculat de către evaluator

Nr. 

d/o

Numărul 

cadastral

Denumirea 

obiectului

Caracteristicile
Bonitatea medie a 

pămîntului stabilit 

pentru Republica 

Moldova

Tariful stabilit 

pentru o unitate 

convenţională

Preţul 

normativ
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Procesul de evaluare 
Evident, că nici unul din obiectele alese pentru comparaţie, practic nu poate corespunde pe deplin 
obiectului estimşrii. Ţinînd cont de aceasta, pot fi comparate doar anumite unităţi comune fizice sau 
economice. 
Procesul de comparare a obiectului evaluării cu obiectele comparative se face după următoarele 
elemente de comparare: 
- drepturile de proprietate transmise și condițiile de finanțare; 
- condițiile de vânzare / tipul ofertei; 
- data ofertei (timpul); 
- amplasarea; 
- dimensiunile obiectului (suprafața totală); 
- suprafața terenului aferent; 
- capitalitatea și starea tehnică; 
- dotarea cu rețele inginerești; 
- numărul de niveluri. 
Ajustări aplicate: 
Drepturile de proprietate și condițiile de finanțare. 
Toate comparabilele se vând cu transmiterea dreptului de proprietate deplin, în condiții obișnuite de 
finanțare, specifice pieței rezidențiale. Prin urmare, nu au fost necesare ajustări la aceste elemente (ajustare 
0%). 
Condițiile de vânzare / tipul ofertei și timpul. 
Toate datele provin din oferte de piață recente. Având în vedere stabilitatea relativă a pieței și faptul că s-
au analizat prețuri de ofertă, s-a aplicat o ajustare unitară de –10% pentru toate comparabilele, reflectând 
reducerea tipică în procesul de negociere (5-10%), în conformitate cu datele agenților imobiliari și experiența 
profesională a evaluatorului. 
Ajustarea lociului de amplasare a obiectului (accesul transportului, atractivitatea). În prezentul Raport a 
fost aplicată ajustarea în mărime de +10% pentru obiectul comparabil nr.5 cu amplasarea mai puțin 
favorabilă și atractivitatea mai mică. (opinia subiectivă a Evaluatorului). 
Ajustarea mărimii (suprafeţei) terenului a fost calculată prin formula: 

R = ((Scom/Sob)b-1) x 100     

Unde: 
R – mărimea modificării valorii (ajustarea) obiectului comparabil. În %; 
Scom, Sob – suprafața obiectului comparabil și obiectului evaluat; 
b – coeficient de frănare a prețului. 
Ajustarea la destinaţia terenului (folosire) în prezentul raport a fost acceptată în mărime de +5% pentru 
obiectele comparabile nr. 1-5 deoarece obiectul evaluat are destinația comercială iar obiectele comparabile 
sunt destinate construcțiilor locative. (opinia subiectivă a Evaluatorului). 
Ajustarea la forma terenului în prezentul raport nu este necesară. 
Ajustarea la panta de înclinare a terenului. În prezentul raport aceasta ajustare nu este necesară. 
Ajustarea la prezenţa comunicaţiilor inginereşti în prezentul raport nu este necesară. 
Ajustarea la cai de acces. În prezentul raport a fost acceptată ajustarea în mărime de +10% pentru 
obiectele comparabile nr. 1,3 și 5 cu acces prin drum fără înveliș. 
Ajustarea la strare fizică. În prezentul raport nu este necesară. 
Coordonarea rezultatelor evaluării prin metoda analizei comparative a vînzărilor 
Coordonarea reciprocă a preţurilor ajustate a obiectelor comparative (similare) s-a facut conform indiciilor 
de asemănare relativă a caracteristicilor din care se formează preţul fiecărui obiect faţă de caracteristicile 
obiectului evaluat. 
Obiectul similar este mai apropiat de obiectul evaluării prin caracteristicile comparate, dacă raportul dintre 
suma valorilor absolute ale tuturor ajustărilor terenului similar şi valoarea lui iniţială pentru 1 m2 tinde spre 
minimum. Deaceea obiectului similar cu valoarea cea mai mică a raportului i se acorda cel mai mare 
coeficient de ponderitate la concilierea rezultatelor tuturor preţurilor ajustate a obiectelor similare. 
  
În rezultatul analizei preţurilor corectate, ţinînd cont de priorităţile obiectelor similare, valoarea estimată a 
obiectului – Teren pentru construcții cu nr. cadastral 9601118.390 suprafața de 2,2848 ha din UTA 
Găgăuzia, mun. Comrat str. Novaia, prin metoda analizei vânzărilor comparabile, conform situaţiei la «27» 
ianuarie 2026 constituie: 
322 160 EUR, echivalent rotungit 6 439 300 MDL la cursul oficial al BNM. 
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Tabelul 3

Analogul nr.1 Analogul nr.2 Analogul nr.3 Analogul nr.4 Analogul nr.5

UTA Găgăuzia, 

mun. Comrat str. 

Pometco 11

UTA Găgăuzia, 

mun. Comrat str. 

Dobrovolschi 2b

UTA Găgăuzia, 

mun. Comrat str. 

Gagarin 79

UTA Găgăuzia, 

mun. Comrat str. 

Gherasimov 79

UTA Găgăuzia, 

mun. Comrat str. 

Tiraspolscaia ...

1 2 3 4 5 6 7 8 9

1 Preţul de vînzare / ofertă a obiectului comparabil EUR - 14 999 15 500 20 000 15 000 13 000

2 Suprafaţa terenului ar 228,48 10,00 12,00 12,00 10,00 12,00

3 Distinaţia terenului
Pentru 

construcții
Pentru construcții Pentru construcții Pentru construcții Pentru construcții Pentru construcții

4 Asigurarea terenului cu rețele inginerești
Electricitate, 

Apeduct, Gaz

Electricitate, 

Apeduct, Gaz

Electricitate, 

Apeduct, Gaz

Electricitate, 

Apeduct, Gaz

Electricitate, 

Apeduct, Gaz

Electricitate, 

Apeduct, Gaz

5 Cai de acces spre teren
Acces separat, 

drum asfaltat

Acces separat, 

drum fără înveliș

Acces separat, 

drum pavat

Acces separat, 

drum fără înveliș

Acces separat, 

drum asfaltat

Acces separat, 

drum fără înveliș

6 Forma terenului Dreptunghilară Dreptunghilară Dreptunghilară Dreptunghilară Dreptunghilară Dreptunghilară

7 Data vînzării/ofertei ianuarie-26 ianuarie-26 ianuarie-26 ianuarie-26 ianuarie-26 ianuarie-26

8
Preţul de vînzare / ofertă  al 1 ar de suprafaţă a 

terenului
EUR / ar - 1 500 1 292 1 667 1 500 1 083

9 Sursa de informație
https://999.md/ru

/102216085

https://999.md/ru

/102861347

https://999.md/ru

/102748932

https://999.md/ru

/101749803

https://999.md/ru

/103103038

10 Ajustarea pentru drepturile de proprietate transmise Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin

11 Ajustarea pentru drepturile de proprietate transmise % 0 0 0 0 0

12 Mărimea ajustării 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

13 Preţul ajustat al 1 ar de suprafaţă a terenului EUR / ar 1499,90 1291,67 1666,67 1500,00 1083,33

14 Ajustarea pentru condiții le de finanțare Obișnuite Obișnuite Obișnuite Obișnuite Obișnuite Obișnuite

15 Ajustarea pentru condiții le de finanțare % 0 0 0 0 0

16 Mărimea ajustării 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

17 Preţul ajustat al 1 ar de suprafaţă a terenului EUR / ar 1499,90 1291,67 1666,67 1500,00 1083,33

18 Ajustarea pentru condiții le de vânzare Obișnuite Obișnuite Obișnuite Obișnuite Obișnuite Obișnuite

19 Ajustarea pentru condiții le de vânzare % 0 0 0 0 0

20 Mărimea ajustării 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

21 Preţul ajustat al 1 ar de suprafaţă a terenului EUR / ar 1499,90 1291,67 1666,67 1500,00 1083,33

22 Ajustarea pentru condiții le pieței Obișnuite Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta

23 Ajustarea pentru condiții le de vânzare % -10 -10 -10 -10 -10

24 Mărimea ajustării 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90

25 Preţul ajustat al 1 ar de suprafaţă a terenului EUR / ar 1349,91 1162,50 1500,00 1350,00 975,00

26 Ajustarea locului de amplasare a obiectului % 0 0 0 0 10

27 Mărimea ajustării 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10

28 Preţul ajustat al 1 ar de suprafaţă a terenului EUR / ar 1349,91 1162,50 1500,00 1350,00 1072,50

29 Ajustarea la gradului de înclinare a terenului % 0 0 0 0 0

30 Mărimea ajustării 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

31 Preţul ajustat al 1 ar de suprafaţă a terenului EUR / ar 1349,91 1162,50 1500,00 1350,00 1072,50

32 Ajustarea la forma terenului % 0 0 0 0 0

33 Mărimea ajustării  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

34 Preţul ajustat al 1 ar de suprafaţă a terenului EUR / ar 1349,91 1162,50 1500,00 1350,00 1072,50

35 Ajustarea la suprafața terenului % -6,07 -5,72 -5,72 -6,07 -5,72

36 Mărimea ajustării  0,9393 0,9428 0,9428 0,9393 0,9428

37 Preţul ajustat al 1 ar de suprafaţă a terenului EUR / ar 1268,03 1095,97 1414,16 1268,11 1011,12

38 Ajustarea la asigurarea cu rețele inginerești % 0 0 0 0 0

39 Mărimea ajustării 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

40 Preţul ajustat al 1 ar de suprafaţă a terenului EUR / ar 1268,03 1095,97 1414,16 1268,11 1011,12

41 Ajustarea la cai de acces % 10 0 10 0 10

42 Mărimea ajustării 1,10 1,00 1,10 1,00 1,10

43 Preţul ajustat al 1 ar de suprafaţă a terenului EUR / ar 1394,83 1095,97 1555,57 1268,11 1112,24

44 Ajustarea la destinația terenului % 5 5 5 5 5

45 Mărimea ajustării 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05

46 Preţul ajustat al 1 ar de suprafaţă a terenului EUR / ar 1464,57 1150,77 1633,35 1331,52 1167,85

47 Preţul ajustat al obiectului în întregime EUR 1 465 1 151 1 633 1 332 1 168

48
Valoarea absolută a ajustărilor faţă de valoarea 

iniţială a 1 ar de suprafaţă a terenului
0,0236 0,1091 0,0200 0,1123 0,0780

49 Ponderea 4 2 5 1 3

1465 x 4+ 1151 x 2+ 1633 x 5+ 1332 x 1+ 1168 x 3=

Cursul de schimb valutar conform situaţiei la 19,9879 MDL

27 ianuarie 2026

52
Valoarea obiectului calculată prin metoda analizei 

comparative a vânzărilor
EUR

53
Valoarea obiectului calculată prin metoda analizei 

comparative a vânzărilor
MDL

51
1 EUR =

322 160

6 439 300

Nr. 

d/o
Denumirea elementelor comparate si a indicilor

Unitate 

de 

masura

Obiectul evaluat

Denumirea obiectelor comparate şi locul amplasăriilor

50
Marimea acceptata a valorii  medii ponderate a 1 ar 

a obiectului evaluat
EUR 1 410

(1+2+3+4+5)
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5.3 Reconcilierea rezultatelor evaluării. 
 
Conform prevederilor SEV 106 și pct. 30–32 din Ghidul aprobat prin Ordinul AGCC nr.59/2025, reconcilierea 
constă în analiza comparativă a rezultatelor obținute prin abordările aplicate și fundamentarea valorii finale 
pe baza abordării considerate cea mai relevantă pentru tipul de proprietate evaluat. 

 
Pentru imobilul analizat — teren pentru construcții — abordarea prin piață este abordarea principală și cea 
mai adecvată estimării valorii de piață, având în vedere existența unei piețe active, cu suficiente date 
verificabile referitoare la tranzacții și oferte ale unor bunuri comparabile. 
 
În urma analizei, abordării prin piață i s-a atribuit ponderea de 100%, aceasta reflectând cel mai fidel 
comportamentul participanților din piață și fiind singura abordare aplicabilă direct tipului de valoare 
determinat — valoarea de piață în premisa utilizării curente. 

 
Valoarea de piață a bunului imobil este stabilită în baza rezultatului acestei abordări. 

. 
 

Tabelul 4 – Reconcilierea rezultatelor evaluării 

 

 
 
 
În baza analizei şi calculelor efectuate, aplicând abordări în evaluare și utilizând metoda de reconciliere prin 
ponderare conform criteriilor relevante, valoarea de piaţă estimată a obiectului evaluat – Teren pentru 
construcții cu nr. cadastral 9601118.390 suprafața de 2,2848 ha din UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. 
Novaia la data de 27 ianuarie 2026 constituie 322 160 EUR, echivalent a 6 439 300 MDL conform cursului 
oficial BNM. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abordarea prin 

COST

Abordarea prin 

PIAȚĂ

Abordarea prin 

VENIT

Valoarea obţinută, lei Nu a fost aplicată 6 439 300 Nu a fost aplicată

1 Ponderea 0,00 100,00 0,00

2 Valoarea conform ponderii, lei 0 6 439 300 0

Valoarea de piata a bunului imobil, lei 6 439 300

Tabelul 4

Reconcilierea

Nr. Indicatori

Rezultatele obținute
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5.4 Calculul ratei de actualizare și a valorii dreptului de superficie. 
 
Evaluarea dreptului de superficie s-a efectuat în conformitate cu: 
- Standardele Europene de Evaluare (SEV 2025), în special SEV 103 – Abordarea prin venit; 
- Ghidul aprobat prin Ordinul nr. 59/2025 (Evaluarea Bunurilor Imobile); 
- Hotărârii Consiliului Municipal Comrat nr. 3/50 din 01.04.2022 (cota anuală minimă de 2% din valoarea 
estimativă a terenului pentru dreptul de superficie). 
Metodologia: 
În lipsa unor tranzacții directe de piață cu drepturi similare și a unor venituri operaționale determinate din 
exploatarea terenului, valoarea dreptului de superficie se estimează prin metoda capitalizării fluxului de plăți 
anuale, stabilite de autoritatea publică locală (APL). 
Calculul are două etape principale: 
1. Determinarea ratei de actualizare (r); 
2. Determinarea valorii actualizate a plăților anuale (valoarea prezentă a dreptului). 
Determinarea ratei de actualizare 
Rata de actualizare se determină prin metoda aditivă, conform Ghidului (Ordin 59/2025), după formula: 

 
r = Rf + Ria + Rr 

unde: 
Rf – rata fără risc (de exemplu, randamentul obligațiunilor de stat pe termen comparabil cu durata dreptului); 
Ria – rata inflației preconizate (prognoza oficială BNM sau surse recunoscute); 
Rr – prima de risc specific pentru dreptul de superficie (reflectă riscuri legate de durata, lichiditatea, posibile 
modificări legislative, limitări contractuale etc.). 
Determinarea valorii dreptului de superficie 
2.1. Calculul taxei anuale 
Conform Hotărârii APL, taxa anuală se determină astfel: 

 
Taxa anuală = Vteren × Canuală 

unde: 
Vteren – valoarea de piață a terenului (determinată în cadrul raportului); 
Canuală – cota anuală stabilită de APL. 
2.2. Calculul factorului de actualizare (anuitate) 
Plățile anuale se capitalizează pe întreaga durată a dreptului, utilizând formula valorii actuale a unei anuități: 

 
Fanuitate = (1 - (1 + r)^(-n)) / r 

unde: 
n – numărul de ani ai dreptului de superficie; 
r – rata de actualizare calculată anterior. 
 
2.3. Formula valorii dreptului de superficie 

Vsuperficie = Taxa anuală × Fanuitate 

 

 
 

În baza datelor aduse şi a ipotezelor, evaluatorul consideră că cea mai posibilă mărime a taxei anuale pentru 
dreptul de superficii pentru obiectul – Teren pentru construcții cu nr. cadastral 9601118.390 suprafața 
de 2,2848 ha din UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Novaia, conform situaţiei la "27" ianuarie 2026 
constituie 128 786,00 MDL, și cea mai posibilă valoarea a dreptului de superficie constituie 1 069 57,52 
MDL. 

Valoarea de piață a terenului (MDL) 6 439 300,00

Durata dreptului de superficie (ani) 49,00

Rata fără risc (Rf) 5,00%

Rata inflației preconizate (Ria) 5,00%

Prima de risc specific (Rr) 2,00%

Cota anuală de plată stabilită de APL 2,00%

Calcul rata de actualizare (r) 12,00%

Taxa anuală pentru dreptul de superficie (MDL) 128 786,00

Factorul valorii actualizate (anuitate) 8,30

Valoarea dreptului de superficie (MDL) 1 069 057,52

Tabelul 5
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6. CONCLUZII PRIVIND VALOAREA 
 
Pe baza analizei efectuate, a metodelor de evaluare aplicate și a datelor disponibile la data evaluării, se 
stabilesc următoarele valori pentru obiectul evaluat – Teren pentru construcții cu nr. cadastral 
9601118.390 suprafața de 2,2848 ha din UTA Găgăuzia, mun. Comrat str. Novaia: 
 

 
 
Valoarea de piață a terenului a fost determinată pe baza metodei comparației directe, fiind considerată 
relevantă pentru segmentul de piață analizat. 
 
Valoarea dreptului de superficie a fost determinată prin capitalizarea plăților anuale stabilite de autoritatea 
publică locală, conform Hotărârii Consiliului Municipal Comrat nr. 3/50 din 01.04.2022, utilizând rata de 
actualizare calculată prin metoda aditivă. 
 
Aceste valori reprezintă opinia profesională a evaluatorului, exprimată cu respectarea principiilor de etică, 
obiectivitate și diligență profesională. 
 
Raportul de evaluare este valabil 3 luni de la data evaluării, în condițiile în care nu intervin modificări 
semnificative ale caracteristicilor obiectului evaluat sau ale condițiilor pieței imobiliare. Cu toate acestea, 
rezultatele evaluării reflectă starea de moment şi condiţiile pieţei la data concretă a evaluării, dar nu la o 
dată din trecut sau viitor.Utilizarea raportului după această dată sau în alt scop decât cel declarat necesită 
confirmarea sau actualizarea valorii de către un evaluator autorizat. 
 
Raportul de evaluare trebuie utilizat exclusiv în forma sa completă. Niciuna dintre secțiunile sale nu 
poate fi folosită sau interpretată separat de conținutul integral al raportului. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Data evaluării: 27 ianuarie 2026

Tabelul 6

ha MDL MDL MDL MDL MDL MDL

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

1 9601118.390
UTA Găgăuzia, mun. 

Comrat str. Novaia

Teren pentru 

construcții
2,2848 3 222 961 6 439 300

metoda nu a 

fost aplicată
6 439 300 128 786 1 069 058

2,2848 3 222 961 6 439 300 6 439 300 128 786 1 069 058

Valoarea 

obiectului prin 

metoda 

venitului

Valoarea de 

piaţă a 

obiectului

Valoarea 

dreptului de 

superficie    

(pentru 10 ani)

Total pe obiect evaluat:

Tabel de totalizare a rezultatelor evaluării

Raport de evaluare nr. 15-01/25

Evaluator: Ceropita Ivan

Nr. 

d/o

Numărul 

cadastral
Adresa

Denumirea 

obiectului

Suprafața

Valoarea 

estimativă a 

obiectului prin 

metoda costului 

(Prețul 

normativ)

Valoarea 

obiectului prin 

metoda 

analizei 

comparative a 

vânzărilor

Taxa anuală 

pentru dreptul 

de superficie
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Declarație de conformitate cu SEV: 

Prezentul raport de evaluare a fost întocmit în conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare din 
Republica Moldova (SEV 2025), aprobate prin Ordinul Agenției pentru Supravegherea Activității de Evaluare 
nr. 59 din 07.02.2025 „Pentru aprobarea Ghidului de elaborare a rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile” 
(Ghidul EBI). 
Raportul respectă structura, conținutul minim obligatoriu și principiile metodologice stabilite de SEV și Ghidul 
EBI, iar concluziile sale sunt formulate în baza unei analize obiective, transparente și conforme bunelor 
practici profesionale în domeniul evaluării imobiliare. 
În cazul eventualelor contradicții între prevederile SEV și legislația națională în vigoare, prevalează 
dispozițiile legislației naționale. 
Raportul este întocmit în conformitate și cu prevederile Legii nr. 989/2023 cu privire la activitatea de 
evaluare, care reglementează cadrul juridic general de desfășurare a activității de evaluare în Republica 
Moldova. 
 

Declarație privind lipsa conflictelor de interese și de neimplicare personală a evaluatorului: 

Evaluatorul declară că nu există conflicte de interese personale, financiare, profesionale sau de altă natură 
care ar putea afecta obiectivitatea și imparțialitatea prezentului raport de evaluare. 
Evaluatorul nu are interese directe sau indirecte în legătură cu obiectul evaluării și nu este influențat de nicio 
parte implicată în procesul de evaluare. 
Raportul a fost întocmit cu bună credință, în conformitate cu principiile de etică profesională, integritate și 
independență, astfel cum sunt stabilite în SEV 2025 și Legea nr. 989/2023. 
Evaluatorul declară că nu a fost implicat, direct sau indirect, în proiectarea, dezvoltarea, comercializarea, 
intermedierea, finanțarea, administrarea sau exploatarea obiectului evaluării. 
Evaluatorul nu are relații contractuale, familiale sau alte interese materiale sau nemateriale cu persoanele 
fizice sau juridice implicate în raport cu obiectul evaluării. 
Această declarație este oferită pentru a asigura transparența și încrederea în imparțialitatea opiniei 
prezentate în raportul de evaluare. 
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Anexe: 

1. Informația din Registrul bunurilor imobile 9601118.390; 
2. Hotărârii Consiliului Municipal Comrat nr. 3/50 din 01.04.2022; 
3. Cerere nr. 1 din 12.01.2026. 
4. Certificat de calificare a evaluatorului; 
5. Materiale statistice și analitice. 
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Obiecte comarabile: 
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