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SUMMARY

The public domain has a strong specific over private property. Public property valuation also has specific elements.
This article describes the particularity of public property valuations in the Republic of Moldova, the valuation problems
conditioned by legislation especially the problems in privatization process. The author demonstrates the consequences of
existing legal provisions and proposes ways of solving the identified problems.

Conform practicii autohtone, evaluarea patrimoniullui public este solicitata, ca regula, in scopul privatizarii aces-
tuia. Modalitatea de privatizare pe parcursul anilor a suportat mai multe schimbari, adaptari, concretizari. Actual-
mente, sunt posibile urmatoarele modalitati de privatizare: vanzare la Bursa de Valori; vanzare la licitatie cu strigare;
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vanzare prin concurs comercial sau investitional, inclusiv in baza de proiecte individuale. In unele cazuri, privatizarea
se efectueaza si prin vanzare la licitatie cu reducere; vanzare la licitatie fara anuntarea pretului initial; transmitere de
actiuni cu titlu gratuit; transmitere de actiuni intru onorarea datoriilor certe ale statului. Legislatia prevede ca priva-
tizarea cotelor sociale in capitalul social al societatilor comerciale, constructiilor nefinalizate, complexelor de bunuri
imobile si terenurilor pentru constructii, precum si incaperilor nelocuibile, cu exceptia celor date in locatiune, se
efectueaza prin vanzare la licitatie cu strigare sau vanzare prin concurs comercial ori investitional.

Pretul bunului supus privatizarii se stabileste in conformitate cu legea privind administrarea si deetatizarea pro-
prietatii publice si/sau cu legislatia privind activitatea de evaluare. Pretul initial de vanzare a bunului supus privatiza-
rii se stabileste de vanzator.

Insa exista si unele particularitati de privatizare a unor categorii de bunuri precum inciperile nelocuibile pro-
prietate publicd date in locatiune; obiectivele nefinalizate a cdror constructie a fost finantata de la bugetul public;
complexul de bunuri imobile supus privatizarii se expune, dupa caz, la vanzare impreuna cu terenul aferent acestor
bunuri; terenurile aferente bunurilor care se privatizeaza si bunurilor private.

Desi pentru privatizarea constructiilor mentionate se solicita stabilirea pretului initial la nivelul valorii de piata,
acest lucru este imposibil a fi executat, principala cauza fiind aceleasi prevederi legale.

Tot ce nu se privatizeaza prin licitatie - nu se privatizeaza la pret de piata. Pretul initial de expunere la licitatie
a bunului proprietate publicd nu reprezinta valoare de piatd, ci este, mai degrabd, o valoare justd pentru situatia de
privatizare. Doar in procesul licitatiei se capata pretul de piata. lar privatizarea prin modalitdti particulare creeaza o
diferentd considerabila fata de preturile pietei.

In practicd, ne putem intalni cu scheme legale de privatizare, considerate ,frauduloase”. De ce scheme legale?
Deoarece sunt srict reglementate prin Hotdrarea Guvernului Republicii Moldova nr. 468 din 25.03.2008 Cu privire la pri-
vatizarea incdperilor nelocuibile date in locatiune, prin Hotararea Guvernului Republicii Moldova nr. 483 din 29.03.2008
Pentru aprobarea Regulamentului cu privire la modul de dare in locatiune a activelor neutilizate, prin Hotdrarea Guvernului
Republicii Moldova nr. 480 din 28.03.2008 Pentru aprobarea Regulamentului cu privire la modul de determinare si comer-
cializare a activelor neutilizate ale intreprinderilor, prin Hotdrarea Guvernului Republicii Moldova nr. 562 din 23.10.1996
Pentru aprobarea Regulamentului cu privire la vanzarea-cumpdrarea terenurilor aferente obiectelor privatizate sau care se
privatizeaza si intreprinderilor private, prin Legea privind pretul normativ si modul de vanzare-cumpdrare a pamantului.

De ce nu este valoare de piata? Valoarea estimatd de catre un evaluator licentiat nu reprezinta o valoare de
piata, ci evaluatorul doar va incerca sa se apropie de valoarea de piatd, in esenta determinand o valoare justa. Putem
evidentia cateva momente specifice patrimoniului public. In primul rand, valoarea de piata cu referinta la patrimo-
niul public nu corespunde definitiei, 3 din 8 notiuni conceptuale nu se respecta. in al doilea rand, exista conflict de
interese la capitolul Beneficiarul evaluarii. Conform legislatiei, evaluarea trebuie asigurata de vanzator, insa bugetele
organelor publice locale si centrale nu prevdd cheltuieli pentru evaluare, astfel, solicitantii sunt impusi sa achite
singuri evaluarea. In al treilea rand, evaludrii se supun doar constructiile, care se privatizeazd separat la ,valoarea
de piatd”, pe cand terenul se privatizeaza la valoare normativa. in al patrulea rand, elemente specifice apar in etapa
aplicarii metodelor de evaluare.

De ce schemele sunt considerate frauduloase? Desi privatizarea se efectueaza in conformitate cu prevederile
legale, examinate de la distantd, aceste operatiuni trezesc nedumeriri. Cum se poate intampla ca cladirea a fost priva-
tizata la 400 mii lei, terenul la 150 mii lei, iar, ulterior privatizarii, imobilul (cladirea cu teren) a fost vandut la 1,5 min. lei?

Prima diferenta consta in faptul ca imobilul public are, ca reguld, o destinatie prestabilita, destinatie specificata in
contracul de locatiune, pe cand fiind imobilul in proprietate privata cea mai buna utilizare ar putea fi alta. Avand in
vedere amplasarea obiectului, plata de arenda a imobilului privat ar putea fi mai mare cu circa 10-30%, fapt care di-
minueaza deprecierea economica cu aceeasi marime. Difera cheltuielile aferente si profitabilitatea solicitata. Plata de
arenda a imobilului public este reglementata prin legea bugetului. Avand in vedere starea bunurilor imobile, ca re-
guld, ele nu se utilizeaza, deci, nu genereaza venituri. Daca ar fi in proprietate privata, in urma unor investitii imobilul
ar putea fi utilizat si genera flux de numerar din plata de arenda lunara potentiald. Obiecte comparabile din punctul
de vedere al destinatiei, starii fizice, amplasarii pe piata nu sunt. Analiza vanzarilor comparabile nu poate fi aplicata,
deoarece ajustarea generald ajunge la 60-70%. insd media pietei specificd preturile ofertei care sunt destul de inalte.

In urma unei evaludri comparative, observdam cd imobilul aflat in proprietate privatd devine, cel putin, de trei
ori mai scump decat cel aflat in proprietate publica. [1]

In lipsa Standardelor Nationale de Evaluare, evaluatorii sunt obligati a respecta actele normativ-indicative in vi-
goare la data evaludrii. Cu referinta la estimarea patrimoniului statului, trebuie urmat unicul act indicativ existent in
Republica Moldova: Indicatiile metodologice privind determinarea valorii estimative a complexului patrimonial al intre-
prinderii si stabilirea pretului de vanzare a patrimoniului statului aprobat prin Hotdrarea Guvernului Republicii Moldova
nr. 1056 din 12 noiembrie 1997.

Algoritmul de calcul indicat conduce spre cdpdtarea unor rezultate incorecte si, indirect, permite comercializarea
patrimoniului statului la preturi sub valoarea reala a acestuia. Astfel, uzura normativa reald a clddirii administrative cu
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gradul de capitalizare | in marime de 0,8% anual se transforma in 2,5% in evidenta contabild. Drept urmare, cladirile
construite in anii 70 ai secolului trecut pot fi evaluate la o valoare de pana la 96,4% mai mica decat valoarea reala.
Cladirile construite in anii "80 au o marja a valorii estimative de 67%, cele din anii "90 — 59%, dar si cele mai recente
cladiri construite in anul 2000 pot fi, absolut legal, evaluate cu pana la 18% mai ieftin.

Drept urmare a celor expuse, precum si avand in vedere faptul cd prevederile Catalogului mijloacelor fixe si
activelor nemateriale conduc spre majorarea costului produsului finit, fapt care confera productiei autohtone
incapacitate concurentiald, considerdm necesard revederea integrala a duratelor de functionare utild indicate
prin respectivul document.

Cota majoritara in valoarea imobilului o detine terenul, care in schemele particulare de privatizare este cel mai
ieftin. Considerdm necesar a fi modificat modul de privatizare a terenurilor, in special a celor aferente obiectelor
privatizate, deoarece valoarea de piata a celor amplasate in municipii este mai mare decat valoarea normativa, iar
a terenurilor din localitatile rurale - mai muca. Respectiv, propunem a modifica Legea R. Moldova nr. 1308-XIV din
25.07.1997 Privind pretul normativ si modul de vanzare —cumpdrare a pdmdntului, prin prevederea privatizarii nu la
pret normativ, ci la pret de piata.

Prin Legea R. Moldova nr. 121-XVI din 04.05.2007 Privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice, la capi-
tolul Cazuri particulare de privatizare, trebuie sa se presupuna initial formarea bunului imobil (constructia plus teren)
si privatizarea integrala a acestuia. Respectiv, necesita a fi modificate si urmatoarele regulamente, in care trebuie
prevazutd privatizarea bunului imobil (teren plus constructie) la valoarea de piata:

- Hotararea Guvernului Republicii Moldova nr. 562 din 23.10.1996 Pentru aprobarea Regulamentului cu privire la
vanzarea —cumpdrarea terenurilor aferente obiectelor privatizate sau care se privatizeazd si intreprinderilor private;

- Hotdrarea Guvernului Republicii Moldova nr. 480 din 28.03.2008 Pentru aprobarea Regulamentului cu privire la
modul de determinare si comercializare a activelor neutilizate ale intreprinderilor.

Propunem a prevedea in bugetele anuale cheltuieli pentru evaluarea bunurilor spre privatizare, pentru a exclude
conflictul de interese.

Avand in vedere influenta prevederilor Catalogului mijloacelor fixe si activelor nemateriale asupra valorii patrimoniului
public (precum si alte influente negative), propunem revizuirea integrala a perioadelor de functionare utild indicate.

Recomandam aprobarea Standardelor Internationale de Evaluare in calitate de standarde de baza pentru aplica-
re in Republica Moldova.
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