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SUMMARY

The public domain has a strong speciic over private property. Public property valuation also has speciic 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 identiied problems.

Conform practicii autohtone, evaluarea patrimoniullui public este solicitată, ca regulă, în scopul privatizării aces-
tuia. Modalitatea de privatizare pe parcursul anilor a suportat mai multe schimbări, adaptări, concretizări. Actual-
mente, sunt posibile următoarele modalităţi de privatizare: vânzare la Bursa de Valori; vânzare la licitaţie cu strigare; 

redus de personal specializat în desfacerea producţiei. Dezavantajul utilizării reţelelor de agenţi comerciali constă în 
aceea, că ei nu suportă riscuri la efectuarea operaţiilor de export-import şi atunci apare întrebarea: „De ce comisioa-
nele agenţilor comerciali din ţările europene şi SUA sunt atât de mari?”.

În practica comerţului internaţional al Japoniei, unde companiile comerciale mari au căpătat o dezvoltare destul 
de largă, mai des sunt utilizate formele (b), (c) şi (d). Companiile comerciale din Japonia dispun de oicii locale pe 
teritoriul întregii ţări, şi atunci când este utilizată forma (d), sunt implicate oiciile teritoriale ale acestor Companii. 
Mai mult ca atât, în ultima perioadă de timp tot mai des se întâlnesc cazurile, când irmele europene şi americane 
folosesc oiciile teritoriale ale Companiilor comerciale japoneze pentru efectuarea tranzacţiilor comerciale cu o a treia 
ţară, ceea ce contribuie la creşterea ponderii oiciilor teritoriale ale companiilor comerciale japoneze, la organizarea 
operaţiilor de export-import cu utilizarea formelor (b) şi (d).

La expedierea cererii în adresa Companiei comerciale străine, este necesar să se indice foarte succint şi clar, fără 
omiterea diferitelor detalii, denumirea mării dorite, cantitatea, termenul de livrare etc. Dacă în cerere (Inquiry) nu 
vor i incluse detaliat caracteristicile tehnice ale mării, compania străină nu vă va putea pregăti oferta comercială 
(Ofer). În acelaşi timp, companiile comerciale, în baza experienţei de activitate, trebuie să-şi lărgească permanent 
cunoştinţele cu privire la mărfurile comercializate şi caracteristicile de bază ale acestora, care se indică, de obicei, la 
elaborarea cererii.

Este important ca cererea să ie expediată în limba partenerului sau în limba engleză, care a devenit limba inter-
naţională la practicarea comerţului exterior.

La elaborarea cererii (în adresa Companiei străine) pentru prima dată, în scopul demonstrării seriozităţii dum-
neavoastră în calitate de partener comercial, este de dorit prezentarea unei astfel de informaţii speciice ca: raportul 

inanciar, genurile principale de activitate, sfera de specializare, indicatorii activităţii economice în ultimii ani, mărfurile 

noi etc. În prezent, pentru familiarizarea viitorului partener cu informaţia respectivă este suicientă crearea paginii 
Web şi atunci în cerere se va indica, de exemplu: „Informaţia detaliată despre irmă o puteţi lua din pagina noastră în 
Internet, la adresa: http://www.ourcompany.md”.

Cererea comercială (Inquiry) trebuie expediată la câteva Companii străine, care sunt capabile să elaboreze oferta 
(Ofer), care ar corespunde cerinţelor clientului.
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vânzare prin concurs comercial sau investiţional, inclusiv în bază de proiecte individuale. În unele cazuri, privatizarea 
se efectuează şi prin vânzare la licitaţie cu reducere; vânzare la licitaţie fără anunţarea preţului iniţial; transmitere de 
acţiuni cu titlu gratuit; transmitere de acţiuni întru onorarea datoriilor certe ale statului. Legislaţia prevede că priva-
tizarea cotelor sociale în capitalul social al societăţilor comerciale, construcţiilor neinalizate, complexelor de bunuri 
imobile şi terenurilor pentru construcţii, precum şi încăperilor nelocuibile, cu excepţia celor date în locaţiune, se 
efectuează prin vânzare la licitaţie cu strigare sau vânzare prin concurs comercial ori investiţional. 

Preţul bunului supus privatizării se stabileşte în conformitate cu legea privind administrarea şi deetatizarea pro-
prietăţii publice şi/sau cu legislaţia privind activitatea de evaluare. Preţul iniţial de vânzare a bunului supus privatiză-
rii se stabileşte de vânzător. 

Însă există şi unele particularităţi de privatizare a unor categorii de bunuri precum încăperile nelocuibile pro-
prietate publică date în locaţiune; obiectivele neinalizate a căror construcţie a fost inanţată de la bugetul public; 
complexul de bunuri imobile supus privatizării se expune, după caz, la vânzare împreună cu terenul aferent acestor 
bunuri; terenurile aferente bunurilor care se privatizează şi bunurilor private. 

Deşi pentru privatizarea construcţiilor menţionate se solicită stabilirea preţului iniţial la nivelul valorii de piaţă, 
acest lucru este imposibil a i executat, principala cauză iind aceleaşi prevederi legale.   

Tot ce nu se privatizează prin licitaţie – nu se privatizează la preţ de piaţă. Preţul iniţial de expunere la licitaţie 
a bunului proprietate publică nu reprezintă valoare de piaţă, ci este, mai degrabă, o valoare justă pentru situaţia de 
privatizare. Doar în procesul licitaţiei se capătă preţul de piaţă. Iar privatizarea prin modalităţi particulare creează o 
diferenţă considerabilă faţă de preţurile pieţei.  

În practică, ne putem întâlni cu scheme legale de privatizare, considerate „frauduloase”. De ce scheme legale? 
Deoarece sunt srict reglementate prin Hotărârea Guvernului Republicii Moldova nr. 468 din  25.03.2008 Cu privire la pri-

vatizarea încăperilor nelocuibile date în locaţiune, prin Hotărârea Guvernului Republicii Moldova nr. 483 din  29.03.2008 
Pentru aprobarea Regulamentului cu privire la modul de dare în locaţiune a activelor neutilizate, prin Hotărârea Guvernului 
Republicii Moldova nr. 480 din  28.03.2008 Pentru aprobarea Regulamentului cu privire la modul de determinare  şi comer-

cializare a activelor neutilizate ale întreprinderilor, prin Hotărârea Guvernului Republicii Moldova nr. 562 din  23.10.1996 
Pentru aprobarea Regulamentului cu privire la vânzarea-cumpărarea terenurilor aferente obiectelor privatizate sau care se 

privatizează şi întreprinderilor private, prin Legea privind preţul normativ şi modul de vânzare-cumpărare a pământului. 
De ce nu este valoare de piaţă? Valoarea estimată de către un evaluator licenţiat nu reprezintă o valoare de 

piaţă, ci evaluatorul doar va încerca să se apropie de valoarea de piaţă, în esenţă determinând o valoare justă. Putem 
evidenţia câteva momente speciice patrimoniului public. În primul rând, valoarea de piaţă cu referinţă la patrimo-
niul public nu corespunde deiniţiei, 3 din 8 noţiuni conceptuale nu se respectă. În al doilea rând, există conlict de 
interese la capitolul Beneiciarul evaluării. Conform legislaţiei, evaluarea trebuie asigurată de vânzător, însă bugetele 
organelor publice locale şi centrale nu prevăd cheltuieli pentru evaluare, astfel, solicitanţii sunt impuşi să achite 
singuri evaluarea. În al treilea rând, evaluării se supun doar construcţiile, care se privatizează separat la „valoarea 
de piaţă”, pe când terenul se privatizează la valoare normativă. În al patrulea rând, elemente speciice apar în etapa 
aplicării metodelor de evaluare.

De ce schemele sunt considerate frauduloase? Deşi privatizarea se efectuează în conformitate cu prevederile 
legale, examinate de la distanţă, aceste operaţiuni trezesc nedumeriri. Cum se poate întâmpla că clădirea a fost priva-
tizată la 400 mii lei, terenul la 150 mii lei, iar, ulterior privatizării, imobilul (clădirea cu teren) a fost vândut la 1,5 mln. lei? 

Prima diferenţă constă în faptul că imobilul public are, ca regulă, o destinaţie prestabilită, destinaţie speciicată în 
contracul de locaţiune, pe când iind imobilul în proprietate privată cea mai bună utilizare ar  putea i alta. Având în 
vedere amplasarea obiectului, plata de arendă a imobilului privat ar putea i mai mare cu circa 10-30%, fapt care di-
minuează deprecierea economică cu aceeaşi mărime. Diferă cheltuielile aferente şi proitabilitatea solicitată. Plata de 
arendă a imobilului public este reglementată prin legea bugetului. Având în vedere starea bunurilor imobile, ca re-
gulă, ele nu se utilizează, deci, nu generează venituri. Dacă ar i în proprietate privată, în urma unor investiţii imobilul 
ar putea i utilizat şi genera lux de numerar din plata de arendă lunară potenţială. Obiecte comparabile din punctul 
de vedere al destinaţiei, stării izice, amplasării pe piaţă nu sunt. Analiza vânzărilor comparabile nu poate i aplicată, 
deoarece ajustarea generală ajunge la 60-70%. Însă media pieţei speciică preţurile ofertei care sunt destul de înalte. 

În urma unei evaluări comparative, observăm că imobilul alat în proprietate privată devine, cel puţin, de trei 
ori mai scump decât cel alat în proprietate publică. [1]

În lipsa Standardelor Naţionale de Evaluare, evaluatorii sunt obligaţi a respecta actele normativ-indicative în vi-
goare la data evaluării. Cu referinţă la estimarea patrimoniului statului, trebuie urmat unicul act indicativ existent în 
Republica Moldova: Indicaţiile metodologice privind determinarea valorii estimative a complexului patrimonial al între-

prinderii şi stabilirea preţului de vânzare a patrimoniului statului aprobat prin Hotărârea Guvernului Republicii Moldova 
nr. 1056 din 12 noiembrie 1997. 

Algoritmul de calcul indicat conduce spre căpătarea unor rezultate incorecte şi, indirect, permite comercializarea 
patrimoniului statului la preţuri sub valoarea reală a acestuia. Astfel, uzura normativă reală a clădirii administrative cu 
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SUMMARY

Globalization is making societies to develop faster and faster. To obtain success in business people need to acquire 

more and more speciic abilities necessary to integrate successfully in international business. One of them is intercultural 

communication. It helps to understand and to be understood by business people from all around the world that we are 

going to do business with. It is a ield of communication with many speciic rules, dos and don’ts.  Wherever we are going to 

work, negotiate, and conclude contracts, we have to take into consideration their culture, religion, customs and traditions, 

speciic characteristics of the country.

Procesul de globalizare reprezintă un proces de schimb liber de informaţii, o economie şi comunicare fără fronti-
ere. Pe măsura globalizării afacerilor, regulile businessului mondial trec printr-o permanentă schimbare şi dezvoltare. 
Lumea afacerilor internaţionale se confruntă tot mai mult cu acest proces. Pentru o implicaţie mai  avantajoasă în 
afacerile globale, este nevoie de înţelegerea regulilor de participare, gestionare şi folosire a situaţiilor pe pieţele in-
ternaţionale. Creşterea importanţei afacerilor internaţionale este relectată de multitudinea  de irme multinaţionale 
existente în majoritatea ţărilor. Aceste irme sunt în căutarea unor angajaţi de tip nou - acela care posedă capacitatea 
şi abilitatea de a  funcţiona eicient în diferite culturi. Una dintre capacităţile care îl face pe individ competitiv pe piaţa 

gradul de capitalizare I în mărime de 0,8% anual se transformă în 2,5% în evidenţa contabilă. Drept urmare, clădirile 
construite în anii 70 ai secolului trecut pot i evaluate la o valoare de până la 96,4% mai mică decât valoarea reală. 
Clădirile construite în anii `80 au o marjă a valorii estimative de 67%, cele din anii `90 – 59%, dar şi cele mai recente 
clădiri construite în anul 2000 pot i, absolut legal, evaluate cu până la 18% mai ieftin. 

Drept urmare a celor expuse, precum şi având în vedere faptul că prevederile Catalogului mijloacelor ixe şi 
activelor nemateriale conduc spre majorarea costului produsului init, fapt care conferă producţiei autohtone 
incapacitate concurenţială, considerăm necesară revederea integrală a duratelor de funcţionare utilă indicate 
prin respectivul document.   

Cota majoritară în valoarea imobilului o deţine terenul, care în schemele particulare de privatizare este cel mai 
ieftin. Considerăm necesar a i modiicat modul de privatizare a terenurilor, în special a celor aferente obiectelor 
privatizate, deoarece valoarea de piaţă a celor amplasate în municipii este mai mare decât valoarea normativă, iar 
a terenurilor din localităţile rurale – mai mucă. Respectiv, propunem a modiica Legea R. Moldova nr. 1308-XIV din 
25.07.1997 Privind preţul normativ şi modul de vânzare –cumpărare a pământului, prin prevederea privatizării nu la 
preţ normativ, ci la preţ de piaţă. 

Prin Legea R. Moldova nr. 121-XVI din 04.05.2007 Privind administrarea şi deetatizarea proprietăţii publice, la capi-
tolul Cazuri particulare de privatizare, trebuie să se presupună iniţial formarea bunului imobil (construcţia plus teren) 
şi privatizarea integrală a acestuia. Respectiv, necesită a i modiicate şi următoarele regulamente, în care trebuie 
prevăzută privatizarea bunului imobil (teren plus construcţie) la valoarea de piaţă:  

- Hotarârea Guvernului Republicii Moldova nr. 562 din  23.10.1996 Pentru aprobarea Regulamentului cu privire la 

vânzarea –cumpărarea terenurilor aferente obiectelor privatizate sau care se privatizează şi întreprinderilor private;
- Hotărârea Guvernului Republicii Moldova nr. 480 din  28.03.2008 Pentru aprobarea Regulamentului cu privire la 

modul de determinare  şi comercializare a activelor neutilizate ale întreprinderilor.

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

Având în vedere inluenţa prevederilor Catalogului mijloacelor ixe şi activelor nemateriale asupra valorii patrimoniului 
public (precum şi alte inluenţe negative), propunem revizuirea integrală a perioadelor de funcţionare utilă indicate.    

Recomandăm aprobarea Standardelor Internaţionale de Evaluare în calitate de standarde de bază pentru aplica-
re în Republica Moldova.
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