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ADNOTARE

Teza de master: Evaluarea ulterioara a activului in scopuri de raportare financiara
Autor: Chistruga Corina
Structura tezei: Lucrarea este structuratd pe introducere, trei capitole, concluzii generale si

recomandari, bibliografie din 26 titluri, 9 anexe, 62 pagini de text de baza, 8 figuri si 29 tabele.
Cuvintele cheie: reevaluarea, valoare de piatd, valoarea justd, raportare financiard, proprietate
imobiliara, depreciere.

Domeniul de studiu: 073 Arhitectura si constructii

Scopul lucrarii: determinarea valorii juste a proprietatii imobiliare In scopul raportarii financiare,
prin prisma legislatiei nationale corelatd cu aspecte si notiuni ale Standardelor Internationale de
Contabilitate si de Evaluare.

Obiectivele cercetarii identificarea si analiza metodelor de evaluare pentru estimarea valorii juste in
scopul Inregistrarii in rapoartele financiare a valorii curente de piatd a mijloacelor fixe si aplicabilitatea
acestora.

Metodologia cercetarii este bazatd pe procesul sistematic de colectare a datelor si analiza informatilor
pentru imbundtatirea intelegerii noastre asupra metodelor de evaluare ulterioard a proprietatilor
imobiliare in scopul inregistrarii valorii de piatd in bilantul contabil, prin utilizarea unor tehnici si
proceduri cum ar fi: metoda comparatiei directe, abordari, definitii si structuri de valori. In cazul
cladirilor specifice cu o piata limitata, se recomanda abordarea prin cost pentru determinarea valorii de
piata a proprietatii imobiliare evaluate prin deducerea din costul de inlocuire a constructiilor, a
deprecierii acumulate si adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimatd prin metoda comparatiei
directe.

Contributia personala a autorului, este conturata prin sistematizarea interpretarilor teoretice privitor
la aplicarea noilor prevederi de reevaluare a proprietatii imobiliare si raportarea valorii reale In bilantul
contabil, valorificate prin elaborarea unui raport de evaluare, cu studiu i recomandari.

Concluzii si recomandarile. Evaluarea ulterioard a activului In scopuri de raportare financiara este
imposibild fara aplicarea Standardelor Internationale de Evaluare, ele pun in evidentd procesul de
determinare a valorii juste, concepute pentru a facilita tranzactiile si a contribui la viabilitatea pietei
imobiliare, prin impunerea transparentei in raportarea financiara, accentul pe utilizarea informatiilor
reale de piata, in baza carora se dezvolta rationamente profesionale necesare in evaluarea proprietatilor

imobiliare.



ANNOTATION

Master Thesis: Subsequent valuation of assets for financial reporting purposes
Autho: Chistruga Corina
Thesis structure introduction, three chapters, general conclusions and recommendations, bibliography

of 26 titles, 9 annexes, 62 pages of basic content, 8 figures and 29 tables.

Keywords: revaluation, market value, fair value, financial reporting, real estate, depreciation.

Field of study: 073 Architecture and constructions.

The purpose of the work: determining the fair value of real estate for financial reporting purposes,
through the lens of national legislation correlated with aspects and notions of the International
Accounting and Valuation Standards.

The objectives of the research are the identification and analysis of valuation methods for estimating
the fair value for the purpose of recording in the financial reports the current market value of fixed

assets and their applicability.

The research methodology is based on the systematic process of data collection and information
analysis to improve our understanding of the methods of subsequent valuation of real estate for the
purpose of recording the market value in the balance sheet, by using techniques and procedures such
as: direct comparison method, approaches, definitions and value structures. In the case of specific
buildings with a limited market, the cost approach is recommended for determining the market value
of real estate assessed by deducting from the replacement cost of constructions, the accumulated
depreciation and adding to this result the value of the land estimated by the direct comparison method.
The author's personal contribution is outlined by the systematization of theoretical interpretations
regarding the application of the new real estate revaluation provisions and the reporting of the real
value in the balance sheet, capitalized by the elaboration of an evaluation report, with study and
recommendations.

Conclusions and recommendations. The subsequent valuation of the asset for financial reporting
purposes is impossible without the application of the International Valuation Standards, they highlight
the process of determining the fair value, designed to facilitate transactions and contribute to the
viability of the real estate market, by imposing transparency in financial reporting, the focus on the use
of real market information, on the basis of which the professional judgments necessary in the

evaluation of real estate properties are developed.
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INTRODUCERE

Importanta si actualitatea temei.

Evaluarea proprietatilor imobiliare presupune cunostinte vaste in diverse domenii att
economice, juridice cat si tehnice. Cunoasterea obiectului evaludrii este o preconditie absolut necesara
evaluarii acestuia. Conform legislatiei Republicii Moldova evaludrii se supun bunurile mobile, imobile
si drepturile asupra lor, iar evaluarea acestora poate fi benevola cat si obligatorie. Tipul valorii estimate
difera in functie de destinatia evaludrii, sunt situatii in care apare dilema: a aprecia valoarea de piata sau
o alta valoare, a evalua conform legislatie sau conform logicii situationale [1].

Evaluarea in scopul raportdrii financiare incepe sa se utilizeze de iIntreprinderi, tot mai des,
pentru a le oferi posibilitatea de solutionare a necesitétilor de finantare prin instrumente de credite sau
burse de valori. Reevaluarea bunului imobil pentru raportare financiara, de obicei este solicitatda de
societatile a cdror situatii contabile sunt supuse auditului financiar sau in diferite scopuri contabile.
Conform politicilor contabile, evaluarea ulterioara a imobilizarilor corporale poate fi efectuatd in baza
modelului de reevaluare aplicata pentru o clasa de imobilizari. Iar clasa de imobilizari reprezintd un
grup de active de aceeasi naturd si cu utilizari similare in activitatile entitatii, toate fiind prevazute de
legislatia in vigoare.

In scopul de a asigura transparenti si crearea unui mediu de afaceri benefic s-au ficut eforturi la
nivel global si national prin aprobarea unor reglementdri contabile privind situatiile financiare. De
reguld, evaluarea In scopuri de raportare financiara se elaboreaza utilizand diferite cerinte din Standarde
Internationale si Europene, desi Standardele Nationale se refera la problemele specifice ale unei tari, ele
urmdresc corelarea cu Standardele Europene si Internationale. Procesul de reevaluare presupune
utilizarea unui sir de tipuri de valori, dar cu sigurantd au elemente comune cum ar fi stabilirea unei
valori pentru care o proprietate ar putea fi schimbata intr-o tranzactie ipoteticd la data evaluarii.

Gradul de studiere a acesteia in literatura de specialitate.

Bazele teoriei obiective a valorii au fost puse de personalitatile din Grecia Anticd, Xenofon si
Aristotel. La teoria valorii bazate pe munca au contribuit renumiti economisti, cum ar fi William Petty,
Pierre Boisquillebert si Richard Cantilon. P.Boisquillebert a cdutat in notiunea preturilor marfurilor
vandute, valoarea lor pe care el a numit-o ,,valoarea justd". Richard Cantilon a facut deosebire intre
valoarea intrinsecd determinata de costul de productie si pretul de piatd. Fiecare si-a adus aportul sau in
teoria valorii. Problema valorii a fost studiata si de Adam Smith. Conceptiile de baza asupra valorii au

fost studiate de Karl Marx, fiind primul in istoria gandirii economice care a explicat rolul legii valorii in



productia de marfuri si a oferit o distinctie intre valoare si pretul de productie. In etapa contemporana
tema data a fost abordatd de Arthur Laffer, George Gilder, Paul Craig Roberts, Norman Ture. O noua
scoald a teoriei evaludrii a fost creatd in anii ’60 ai secolului trecut de catre savantii Paul F. Wendt,
Richard U. Ratcliff si William N. Kinnard, care au criticat si modificat teoria traditionala a evaludrii, iar
propunerile lor au fost preluate de catre teoria evaludrii moderne si reflectate in Standardele
Internationale de Evaluare. in Republica Moldova aplicarea conceptelor din teoria evaluirii moderne a
inceput odata cu tranzitia la economie de piata, astfel, la 04.08.2023, prin Hotararea Guvernului R.M a
fost abrobat Regulamentul Provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile nr. 958. Pe parcurs,
specialistii autohtoni in economie si in evaluare au pus baza princiilor de dezvolare a procesului de
evaluare, prin elucidarea anumitor lacune si probleme aparute in aplicare metodelor de evaluare a
proprietatilor imobiliare. Cei care ne asigura cu suport didactic in implementarea solutiilor actuale in
conformitate cu Standardele Internationale, Europene si Nationale sunt Albu Svetlana, Albu Ion,
Sanduta Tatiana, Buzu Olga si altii.

Scopul lucrarii constd in determinarea valorii juste a proprietatii imobiliare pentru raportarea
financiard, prin prisma legislatiei nationale corelata cu aspecte si notiuni ale Standardelor Internationale
de Contabilitate si cele de Evaluare.

Realizarea scopului genereaza urmatoarele obiective:

e identificarea, analiza si compararea notiunilor si metodelor de determinare a valorii juste
a proprietdtilor imobiliare pentru raportarea financiara, prin prisma legislatiei naionale
versus cea internationala;

e determinarea avantajelor si dezavantajelor unei politici contabile bazate pe modelul de
reevaluare a activelor in perioade regulate;

e analiza proprietdtii imobiliare evaluate din punct de vedere a caracteristicilor de baza:
fizice, economice, juridice si de localizare;

e analiza pietei imobiliare din municipiul Chisinau;

e evaluarea situatiei economico-financiare a ICS ”Premier Energy Ditribution” SA

e claborarea raportului de evaluare, privind determinarea valoarii juste a activului, ludnd 1n
calcul datele reale de piata si toate deprecierile constatate la ziua evaluarii;

e reevaluarea ar presupune o schimbare a valorii activului din bilantul contabil al entitatii,
pe o valore de piata estimata la data evaluarii, Tn acest caz, valoarea contabild a activului

va corespunde valorii de piatd. Ca rezultat, valoarea activului ar putea creste, sau



micsora. Aceleasi tendite le va avea si amortizarea acumulatd. Totusi, raméane de vazut

daca reevaluarea este benefica sau nu...?
Structura lucririi. Luand in consideratie scopul, obiectivele si metodologia cercetdrii a fost
stabilita urmatoarea structurd a tezei: introducere, trei capitole, concluzii si recomandari, bibliografie si

anexe. Textul de baza contine 62 de pagini, 8 figuri, 29 tabele, 9 anexe, 26 surse bibliografice.
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