NOTA DE FUNDAMENTARE
la proiectul Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru
cu privire la aprobarea Ghidului Tn evaluare: Evaluarea proprietitii generatoare de afaceri

1. Denumirea sau numele autorului si, dupa caz, a/al participantilor la elaborarea
proiectului actului normativ

Proiectul Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru
cu privire la aprobarea Ghidului in evaluare: Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri este
elaborat de catre Directia evaluarea bunurilor a Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru

2. Conditiile ce au impus elaborarea proiectului actului normativ

2.1. Temeiul legal sau, dupa caz, sursa proiectului actului normativ

Proiectul Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru
cu privire la aprobarea Ghidului in evaluare: Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri este
elaborat Tn temeiul art. 2 alin. (3), art. 132 alin. (1) lit. b) si art. 18 din Legea nr. 989/2002 cu
privire la activitatea de evaluare, care confera Agentiei atributia de elaborare si aprobare a
standardelor de evaluare si a documentelor necesare aplicarii acestora.

Totodatd, in conformitate cu pct. 7 subpct. 4) lit. a') si e) din Regulamentul cu privire la
organizarea si functionarea Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru aprobat prin
Hotararea Guvernului nr. 959/2023, Agentia este abilitata, In domeniul evaluarii bunurilor
imobile, s preia, sd actualizeze, sd aprobe si sd publice standardele de evaluare, precum si sa
elaboreze documentele necesare pentru implementarea acestora.

In exercitarea acestor atributii, prin Ordinul Directorului general al Agentiei Geodezie,
Cartografie si Cadastru nr. 21 din 27 februarie 2025 privind aprobarea Standardelor de
Evaluare, publicat in Monitorul Oficial al Republicii Moldova nr. 108-110, art. 160, au fost
aprobate noile Standardele de evaluare, care transpun prevederile Consiliului Standardelor
Internationale de Evaluare si stabilesc aplicarea lor obligatorie incepand cu 1 iulie 2025.
Potrivit pct. 3 subpct. 3.3 al aceluiasi Ordin, Agentia va elabora ,,Ghidul in evaluare:
Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri” in scopul facilitarii aplicarii standardelor.

Astfel, prezentul Ghid are drept scop sprijinirea procesului de tranzitie catre noile
reglementdri, asigurand aplicarea unitard a standardelor de evaluare si sustinerea activitatii
profesionale a evaluatorilor.

2.2. Descrierea situariei actuale si a problemelor care impun intervensia, inclusiv a
cadrului normativ aplicabil si a deficienzelor/lacunelor normative

Activitatea de evaluare a bunurilor imobile Th Republica Moldova s-a confruntat, pe o
perioada indelungata, cu lipsa unui cadru normativ coerent si complet, Tn special in ceea ce
priveste existenta unor standarde nationale de evaluare. Desi Legea nr. 989/2002 cu privire
la activitatea de evaluare prevedea expres, la art. 6 alin. (2), obligativitatea aplicarii
abordarilor de evaluare in conformitate cu standarde de evaluare, acestea au fost adoptate abia
n anul 2025.

Tn lipsa acestora, intregul sector a functionat pe baza unui cadru normativ provizoriu —
Hotardrea Guvernului nr. 958/2003 — care, desi conceputa ca solutie temporara, a ramas in
vigoare peste doua decenii. Pe parcursul acestui interval, cadrul provizoriu nu a reusit sa tina
pasul cu dinamica pietei imobiliare, cu tehnicile moderne de evaluare sau cu standardele
internationale aplicabile in domeniu, generand o serie de neclaritati si interpretari neuniforme
in practica profesionala.

Adoptarea Standardelor de evaluare prin Ordinul Directorului general al Agentiei
Geodezie, Cartografie si Cadastru nr. 21 din 27 februarie 2025 — standarde care transpun
prevederile Consiliului Standardelor Internationale de Evaluare (IVSC) — a constituit un pas
major in modernizarea cadrului national. Odatd cu intrarea lor in vigoare si cu abrogarea
Hotararii Guvernului nr. 958/2003, a devenit evidenta necesitatea unor documente normative




suplimentare, menite sa ofere interpretari tehnice si metodologii aplicabile in mod unitar,
astfel Incat noile standarde sa poatd fi implementate corect si consecvent in practica.

Tn prezent, Republica Moldova dispune de un cadru normativ general privind activitatea
de evaluare, stabilit prin Legea nr. 989/2002 si standardele aprobate la nivel national. Totusi,
pentru segmentul proprietatilor generatoare de afaceri — imobile sau ansambluri de active
care produc venit si sunt gestionate in contextul unor activitati comerciale — continud sa
lipseasca reglementdri metodologice detaliate. Aceste active, precum hoteluri, centre
comerciale, statii PECO, unitati medicale private, fabrici, pensiuni, complexe logistice etc.,
prezintd o complexitate ridicatd, valoarea lor depinzand atdt de caracteristicile fizice ale
imobilului, cat si de performanta operationald a afacerii desfasurate. In lipsa unui ghid
specializat, abordarile aplicate de evaluatorii bunurilor imobile variaza semnificativ, fapt ce
limiteazd comparabilitatea rapoartelor, reduce nivelul de coerentd metodologica si poate
afecta calitatea evaluarilor.

Incepand cu 1 iulie 2025, Republica Moldova aplicd Standardele Internationale de
Evaluare (IVS 2025), care prevad cerinte specifice pentru evaluarea activelor complexe,
inclusiv a proprietdtilor generatoare de afaceri. Fard instrumente metodologice
complementare, aplicarea completd si corecta a acestor standarde poate fi dificila pentru
practicieni.

O altd problema majora ramane accesul limitat la date de piata relevante, in special
pentru segmentul imobiliar comercial. Nivelul scdzut de transparenta a informatiilor privind
tranzactiile, chiriile, ratele de ocupare sau performanta operationald a afacerilor determina
evaluatorii sd utilizeze ipoteze neuniforme, afectdnd precizia evaludrilor si crescand riscul
unor rezultate neconforme.

La nivel institutional, Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru a initiat procesul de
armonizare a cadrului tehnic de evaluare cu standardele internationale, inclusiv prin
elaborarea unor ghiduri metodologice adaptate specificului pietei nationale. In acest context,
Ghidul in evaluare: Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri reprezintd un instrument
esential in consolidarea cadrului normativ.

Scopul principal al ghidului este de a remedia problemele identificate, oferind un cadru
metodologic clar, detaliat si unitar. Acesta urmareste sa faciliteze aplicarea consecventd a
noilor standarde, sa sprijine activitatea profesionala a evaluatorilor bunurilor imobile, sa
reduca riscurile asociate evaluarii proprietatilor generatoare de afaceri si sd asigure realizarea
unor evaluari transparente, comparabile si pe deplin conforme cu bunele practici
internationale.

3. Obiectivele urmairite si solutiile propuse

3.1. Principalele prevederi ale proiectului si evidentierea elementelor noi

Proiectul de Ordin al Directorului General are ca scop aprobarea Ghidului in evaluare:
Evaluarea proprietdtii generatoare de afaceri, care reprezintd un act normativ subordonat
Standardelor de evaluare, editia 2025, intrate in vigoare la 1 iulie 2025.

Ghidul anexat ordinului constituie un instrument metodologic esential destinat sa
sprijine evaluatorii si utilizatorii rapoartelor de evaluare in interpretarea si aplicarea corecta a
standardelor de evaluare.

Publicarea ordinului: Ordinul va fi publicat in Monitorul Oficial al Republicii Moldova
si plasat pe site-ul oficial al AGCC.

Intrarea Tn vigoare: Ordinul va intra in vigoare la 1 martie 2026, pentru a oferi
evaluatorilor timp suficient sd se familiarizeze cu noile prevederi.

Controlul aplicarii: Implementarea si respectarea prevederilor ordinului vor fi puse in
sarcina domnului Stefan Crigan, Director general adjunct al AGCC si responsabil de Directia
evaluarea bunurilor.




3.2. Opriunile alternative analizate si motivele pentru care acestea nu au fost luate in
considerare

Tn cadrul procesului de elaborare a prezentului Ordin, a fost analizati si optiunea
mentinerii cadrului normativ actual, care se bazeaza exclusiv pe Standardele de evaluare,
editia 2025, precum si pe Ghidul in evaluare: Evaluarea bunurilor imobile. Aceasta abordare
presupunea renuntarea la elaborarea unui ghid specializat pentru proprietatile generatoare de
afaceri, pornind de la premisa ca prevederile generale ale standardelor pot acoperi in mod
suficient toate tipurile de evaluari, inclusiv pe cele ale activelor complexe.

Totusi, evaluarea optiunii de ,,non-interventie” a evidentiat cd aceasta este insuficienta
si nu raspunde necesitatilor reale ale pietei. Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri
presupune cerinte metodologice specifice si mult mai complexe — cum ar fi analiza
performantei financiare a activitatii operationale, identificarea si separarea fluxurilor de
numerar aferente imobilului si afacerii, evaluarea riscurilor comerciale, integrarea
indicatorilor de productivitate sau aplicarea tehnicilor de evaluare bazate pe venit adaptate
particularitatilor sectorului economic. Aceste aspecte nu sunt acoperite detaliat de cadrul
general si necesitd instrumente metodologice suplimentare.

Neadoptarea unui ghid specific ar perpetua incertitudini metodologice pentru practicieni
si ar conduce, in mod inevitabil, la aplicari neuniforme ale standardelor. Un asemenea
scenariu ar genera riscuri semnificative, atat juridice, cat si financiare, inclusiv:

- crearea unor diferente majore intre valorile determinate de diferiti evaluatori pentru active
similare;

- lipsa comparabilitatii rapoartelor de evaluare solicitate de autoritati, investitori, banci sau
instante;

- riscul elabordrii unor evaluari neconforme, afectand credibilitatea profesiei si a pietei
imobiliare generatoare de afaceri;

- dificultati in aplicarea Standardelor Internationale de Evaluare, care impun cerinte specifice
pentru activele complexe;

- aparitia unor potentiale litigii ca urmare a interpretarilor divergente.

Analiza alternativelor a demonstrat cd nicio optiune de tipul ,,mentinerii situatiei
actuale” sau ,,extinderii interpretative a ghidurilor generale” nu poate elimina aceste riscuri si
nu poate asigura predictibilitatea, transparenta si calitatea necesard pentru evaluarile
proprietatii generatoare de afaceri.

Prin urmare, elaborarea unui ghid distinct dedicat evaluadrii proprietatii generatoare de
afaceri a fost identificata drept solutia optima. Aceasta permite completarea cadrului normativ
existent, oferind claritate metodologica, orientari aplicabile in mod uniform si un grad sporit
de protectie a intereselor evaluatorilor, beneficiarilor, institutiilor financiare si tuturor partilor
implicate in procesul de evaluare. Ghidul contribuie, in mod direct, la cresterea securitatii
juridice si economice, la consolidarea calitatii rapoartelor de evaluare si la alinierea practicilor
nationale la standardele internationale.

Prin urmare, optiunea elabordrii unui ghid distinct reprezinta o interventie normativa
proportionald si necesara, care nu introduce obligatii noi disproportionate, ci clarifica
aplicarea standardelor existente. Aceasta rdspunde unei lacune metodologice reale si
contribuie la prevenirea riscurilor juridice, financiare si reputationale asociate evaludrii
proprietatilor generatoare de afaceri.

4. Analiza impactului de reglementare

4.1. Impactul asupra sectorului public

Adoptarea Ghidului in evaluare: Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri produce
un impact structural pozitiv asupra administratiei publice prin clarificarea atributiilor
evaluatorilor, reducerea abaterilor de la standarde si cresterea disciplinei profesionale.
Documentul contribuie la consolidarea unui cadru normativ stabil, predictibil si coerent, ceea




ce faciliteaza aplicarea uniforma a standardelor si imbunatateste calitatea rapoartelor de
evaluare pe acest segment.

La nivel institutional, Ghidul sprijind eficientizarea activitatii autoritatilor prin
standardizarea procedurilor, reducerea necesitatii de clarificari suplimentare si cresterea
transparentei proceselor. Acesta permite o coordonare mai bund intre institutiile publice
implicate in gestionarea si verificarea evaluarilor imobiliare.

Pe termen lung, aprobarea ghidului va consolida arhitectura normativa a sectorului,
asigurand stabilitate, predictibilitate si continuitate In procesele decizionale legate de
evaluarea proprietatilor generatoare de afaceri. Acest lucru va facilita o coordonare mai
eficientd intre institutiile publice relevante si va contribui la cresterea coerentei politicilor
publice aferente gestiondrii si evidentei patrimoniului imobiliar.

4.2. Impactul financiar si argumentarea costurilor estimative

Implementarea prezentului proiect nu necesita cheltuieli financiare suplimentare din
bugetul de stat.

4.3. Impactul asupra sectorului privat

Aprobarea Ghidului in evaluare: Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri va
produce un impact pozitiv semnificativ asupra mediului de afaceri, in special asupra
intreprinderilor mari si mijlocii care detin, opereaza sau utilizeaza astfel de proprietati in
cadrul activitatilor lor comerciale. Prin introducerea unor reguli metodologice uniforme,
esentiale pentru un climat investitional stabil.

In primul rand, ghidul asigura o mai buna fundamentare a valorii economice a activelor
complexe, eliminand riscul de interpretari divergente in aplicarea abordarilor in evaluare.
Acest fapt reduce riscurile asociate tranzactiillor comerciale, negocierii contractelor si
proceselor de fuziune, achizitie sau restructurare, in care intreprinderile mari si mijlocii sunt
frecvent implicate. Standardizarea metodologiei contribuie, totodata, la stabilirea unor valori
de piata mai coerente si comparabile, ceea ce faciliteazd accesul companiilor la finantare, in
special in situatiile Tn care activele proprietatii generatoare de afaceri sunt utilizate ca garantie
pentru obtinerea de credite.

In al doilea rand, aprobarea ghidului sprijina deciziile strategice ale agentilor economici,
oferindu-le instrumente de evaluare fiabile si adaptate specificului sectorial. Pentru
intreprinderile care opereaza hoteluri, centre medicale, spatii industriale, parcuri energetice,
centre logistice sau alte tipuri de proprietati generatoare de afaceri, claritatea metodologica se
traduce 1n planificare financiard mai robusta, evaludri conforme cerintelor pietei si diminuarea
potentialelor litigii generate de rapoarte neuniforme.

Totodata, ghidul contribuie la intdrirea relatiei dintre sectorul privat si institutiile
financiare. Acesta le ofera bancilor un cadru consolidat pentru analiza garantiilor, ceea ce
reduce volatilitatea valorilor raportate si sporeste increderea in procesele de creditare. IMM-
urile, in special, beneficiazd de o mai mare stabilitate in evaluarea activelor lor, reducand
barierele de acces la finantare si facilitand investitiile in modernizare sau extindere.

Impactul Ghidului este semnificativ si asupra activitatii evaluatorilor bunurilor imobile.
Documentul creeazd un cadru profesional clar, coerent si actualizat, care reglementeaza in
mod detaliat particularititile evaluarii proprietatilor generatoare de afaceri. Evaluatorii
beneficiaza de orientari metodologice precise privind utilizarea abordarilor prin venit,
aplicarea conceptului de operator de eficientd rezonabild, delimitarea evaludrii proprietatii
generatoare de afaceri, precum si fundamentarea fluxurilor de numerar si a ratelor de
actualizare.

Prin uniformizarea practicilor, ghidul contribuie la cresterea calitatii rapoartelor de

.....

Totodata, acesta sprijina dezvoltarea continud a competentelor evaluatorilor, incurajand




specializarea profesionald in domenii precum turismul, energia, sdnitatea, logistica sau
agroindustria. Creste astfel cererea pentru evaluatori cu experientd in analiza financiara si
operarea modelelor de fluxuri de numerar, ceea ce poate genera un efect pozitiv asupra
dezvoltarii profesionale si economice a acestui segment ocupational.

Tn ansamblu, impactul asupra sectorului privat este pozitiv, prin reducerea riscurilor
operationale si financiare, cresterea stabilitatii tranzactiilor si consolidarea climatului
investitional. Impactul asupra evaluatorilor este direct si benefic, consolidand practicile
profesionale si asigurdnd o aliniere deplind la cerintele standardelor internationale.
Documentul contribuie, astfel, la dezvoltarea unui cadru economic si profesional modern,
predictibil si credibil, in care evaluarea proprietatilor generatoare de afaceri este realizatad in
mod unitar, transparent si conform celor mai bune practici.

4.4. Impactul social

Aprobarea Ghidului in evaluare: Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri are un
impact social redus, predominant indirect si de natura sistemicd. Documentul nu afecteaza
direct ocuparea fortei de munca, salarizarea, securitatea in munca sau accesul la servicii
sociale, educationale sau culturale.

Efectele sale se manifestd prin profesionalizarea activitatii de evaluare, ceea ce
contribuie la un mediu economic mai stabil, la transparenta tranzactiilor si la reducerea
riscului de evaluari eronate in sectoare ce ofera servicii sociale sau comunitare.

4.4.1. Impactul asupra datelor cu caracter personal

Nu este aplicabil.

4.4.2. Impactul asupra echitatii si egalitatii de gen

Nu este aplicabil.

4.5. Impactul asupra mediului

Proiectul nu contine prevederi care ar avea consecinte negative asupra mediului.

4.6. Alte impacturi si informatii relevante

Nu este aplicabil.

5. Compatibilitatea proiectului actului normativ cu legislatia UE

5.1. Masuri normative necesare pentru transpunerea actelor juridice ale UE in
legislatia nationald

Nu este aplicabil.

5.2. Masuri normative care urmdresc crearea cadrului juridic intern necesar pentru
implementarea legislatiei UE

Nu este aplicabil.

6. Avizarea si consultarea publica a proiectului actului normativ

Tn conformitate cu art. 20 din Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative, anuntul
privind initierea elabordrii proiectului Ordinului Directorului general a fost plasat pe portalul
www.particip.gov.md, link-ul de acces fiind:
https://particip.gov.md/ro/document/stages/proiectului-ordinului-directorului-general-al-
agentiei-geodezie-cartografie-si-cadastru-cu-privire-la-aprobarea-ghidului-in-evaluare-
evaluarea-evaluarea-proprietatii-generatoare-de-afaceri/15216
precum si pe site-ul web oficial al Agentiei, www.agcc.gov.md, la directoriul Transparenta
decizionald, sectiunea Anunturi, link-ul de acces:
https://www.agcc.gov.md/content/anun%C8%9B-privind-ini%C8%9Bierea-procesului-de-
elaborare-proiectului-ordinului-directorului-general-4

7. Concluziile expertizelor

Conform prevederilor art. 36, referitor la expertiza anticoruptie, si art. 37, referitor la
expertiza juridica, din Legea nr. 100/2017 privind actele normative, proiectul Ordinului
directorului general va fi supus acestor expertize dupa finalizarea procedurii de avizare.
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8. Modul de incorporare a actului in cadrul normativ existent

Implementarea prevederilor prezentului proiect nu necesitd modificarea altor acte
normative. Proiectul se integreaza 1n sistemul legislatiei nationale si este corelat cu
prevederile actelor normative cu care se afla in conexiune.

9. Masurile necesare pentru implementarea prevederilor proiectului actului
normativ

Pentru implementarea prevederilor Ordinului vor fi organizate sesiuni de instruire si
ateliere pentru evaluatori, pentru a le facilita intelegerea si aplicarea corecta a ghidului.
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