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Rezumat. Globalizarea pietelor financiare si dezvoltarea pietei imobiliare, au determinat necesitatea
aplicarii unor standarde uniforme in activitatea de evaluare. In acest context, Standardele Internationale
de Evaluare — IVS 2025, reprezinta cadrul metodologic recunoscut la nivel global pentru efectuarea
evaluarilor de bunuri §i drepturi patrimoniale. Desi suntem in proces de implementare a Standardelor
Internationale de Evaluare, incepdnd cu 1 iulie 2025, cadrul normativ national actual (precum Legea cu
privire la activitatea de evaluare nr. 989 din 2002) necesita actualizari, pentru a se alinia complet la noile
terminologii si metodologii internationale. Armonizarea cadrului legislativ national cu standardele

facilitdnd integrarea Republicii Moldova in sistemul economic global. Respectarea Standardelor
Internationale de Evaluare nu este doar o actualizare tehnicd, ci o transformare strategica menita sa
consolideze profesia de evaluator in Republica Moldova. Prin accentul pus pe transparentd, calitate si
adaptabilitate, aceste standarde pregatesc evaluatorii pentru provocarile pietelor globale si pentru
cerintele tot mai stringente ale utilizatorilor evaluarilor. Acest proces va consolida increderea in evaluarile
realizate in tara noastra si va ridica prestigiul profesiei de evaluator.

Cuvinte cheie: credibilitate, transparenta, bunuri imobile, evaluatori, piata imobiliara.

Introducere

Articolul reprezinta o sintezd a procesului de integrare a Standardelor Internationale de
Evaluare 1VS 2025, in Republica Moldova. Aceasta reforma este o etapa importanta pentru
alinierea practicilor de evaluare din Moldova la cerintele globale, reflectand modificarile din
pietele internationale si solicitdrile tot mai complicate ale clientilor.

Desi suntem in proces de implementare a Standardelor Internationale de Evaluare,
incepand cu 1 iulie 2025, cadrul normativ national actual, precum Legea cu privire la activitatea
de evaluare nr. 989 din 18 aprilie 2002, necesitd actualizari pentru a se alinia complet la noile
terminologii si metodologii internationale.

Armonizarea legislatiei nationale cu standardele de evaluare internationale, va contribui la
Republicii Moldova in relatiile economice globale. Incepand cu aceasta data, evaluatorii din RM
si-au ajustat continutul rapoartelor de evaluare in corespundere cu noile practici internationale. In
activitatea practicd insa, evaluatorii intdlnesc frecvent provocari privind perfectarea rapoartelor,
avand in vedere necesitatea adaptarii prevederilor standardelor la contextul national. Procesul de
implementare evidentiazd importanta profesionalizarii si uniformizarii practicilor de evaluare.

Evolutia reglementirii activitatii de evaluare in Republica Moldova

In Republica Moldova, evolutia acestui domeniu, a fost dictati de transformarile
economice si institutionale care s-au desfasurat dupa proclamarea independentei in anul 1991.
Dupa acest eveniment, tara noastra a trecut printr-un proces complex de tranzitie al economiei
planificate inspre economia de piata. Ulterior a aparut necesitatea dezvoltarii unei piete imobiliare
functionale si, implicit, a activitatii de evaluare [1]. Evolutia reglementarii activitatii de evaluare
poate fi sintetizata In urmatoarele etape:
1. Etapa initiala (anii 1990 — inceputul anilor 2000)
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Dupa independentd, in Republica Moldova s-a inceput procesul de reformare economica,
privatizarea bunurilor imobile, formarea pietei imobiliare si crearea sistemului cadastral. In anul
1998 a fost creat sistemul cadastral modern prin Hotararea Guvernului nr. 1030, fiind create
oficiile cadastrale teritoriale. In decursul acestei perioade, evaluarea nu era reglementat, iar
metodele de evaluare erau inspirate din practicile vechi din cadrul fostelelor BTI (birouri de
inventariere tehnicd) unde se aplica doar metoda cheltuielilor (abordarea prin cost). In aceasti
etapa a avut loc inceperea procesului de privatizare a fondului locativ, crearea sistemului cadastral
al bunurilor imobile si ca rezultat aparitia primelor tranzactii imobiliare pe piata libera [1].

Lipsa unui cadru normativ a condus la necesitatea reglementarii activitatii de evaluare, in
special pentru a asigura transparenta si credibilitatea pietei. Necesitatea reglementarii a devenit
evidentd odata cu aparitia tranzactiilor imobiliare pentru care era necesara evaluarea bunurilor
imobile. Si respectiv, pentru introducerea impozitarii bunurilor imobile si dezvoltarea sectorului
bancar (creditarea ipotecara).

Existenta conditiilor juridice si organizatorice a dat posibilitatea de a se trece nemijlocit la
implicarea obiectelor imobiliare 1n circuitul comercial. Aparitia si dezvoltarea pietii imobiliare, a
inceput sa influenteze asupra unor momente cum ar fi:

» Formarea unei noi ideologii a antreprenorilor si a persoanelor fizice privind importanta
dreptului de proprietate al bunurilor imobile;

» Perspectiva asupra locului si rolului pietii imobiliare in dezvoltarea relatiilor economiei de piata
si accentuarea proprietatii private;

» Necesitatea de includere in acest proces a bancilor comerciale, companiilor de asigurari si a
altor institutii cu impact asupra functionarii pietii imobiliare [1].

Dezvoltarea cu succes a pietii imobiliare la fel, a economiei si a societdtii in Intregime este
influentatd de activitatea de evaluare. Asa incepe faza de tranzitie catre reglementare.
2. Aparitia cadrului legal (2002-2004)

Aceasta este etapa fundamentald pentru desfasurarea procesului de reglementare. In aceasta
perioada au fost reglementate un sir de acte normative-cheie:

» Legea privind activitatea de evaluare, nr.989 din 18 aprilie 2002.

» Hotararea Guvernului nr.958 din 04.08.2003, Regulamentul provizoriu privind evaluarea
bunurilor imobile.

» Hotararea Guvernului nr.1303 din 24.11.2004, Regulamentul cu privire la evaluarea bunurilor
imobile in scopul impozitarii.

Prevederile acestora au stabilit cadrul juridic, economic si organizational al activitatii de
evaluare, definirea obiectelor evaludrii (inclusiv bunurile imobile si drepturile de proprietate),
subiectii activitatii (evaluatori si intreprinderi de evaluare), obligativitatea licentierii si certificarii
evaluatorilor. Elementele importante introduse in rezultatul acestor reglementari au fost evaluarea
individuala si evaluarea masiva (utilizata pentru impozitare), utilizarea bazei de date cadastrale a
bunurilor imobile ca baza informationala si declararea raportului de evaluare ca document oficial.

Caracteristic acestei etape sunt introducerea profesia de evaluator certificat, stabilirea
principiilor evaluarii, dezvoltarea metodelor de evaluare (cost, piata, venit) [2], stabilirea cadrului
institutional, aparitia evaluarii cu scop de impozitare. Este etapa de creare a sistemului normativ
de baza. Aceastad etapd a contribuit la profesionalizarea domeniului si la cresterea Increderii in
serviciile de evaluare.

3. Dezvoltarea sistemului cadastral si evaluarea in masa (2004—-2020)

In perioada urmatoare, cadrul legislativ a fost extins si ajustat pentru a raspunde cerintelor
pietei In dezvoltare. Printre principalele evolutii se numara modificarea si completarea Legii nr.
989/2002 si elaborarea Standardului Moldovean: termeni si definitii. Rapoartele de evaluare erau
utilizate in tranzactii imobiliare, creditare ipotecara, raportari financiare si evaluari fiscale. Aceasta
perioadd se caracterizeaza prin eliminarea treptatd a unor mecanisme administrative (de ex.
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licentierea), orientarea spre auto reglementare profesionald si cresterea rolului pietei si al

concurentei. Se implementeazd evaluarea in masd a bunurilor imobile pentru impozitare. Se

consolideaza rolul institutiilor:
v' Agentia Relatii Funciare si Cadastru (acum Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru);
v' 1.8.,,Cadastru” (creatd in 2006).

Problemele identificate in aceastd etapa erau nealiniere la standardele europene,
metodologii depasite, lipsa datelor de piata transparente. Aceasta este etapa de extindere, dar cu
limitari metodologice.

4. Modernizarea cadrului fiscal si metodologic (2020-2024)

Incepand cu anul 2020, autorititile au initiat reforme menite si imbunititeasca calitatea si
transparenta activitatii de evaluare. Hotdrarea Guvernului nr. 827/2020 introduce reguli noi pentru
evaluarea 1n scopuri fiscale. Obiectivele principale erau apropierea valorilor cadastrale de valoarea
de piata, cresterea echititii fiscale, finalizarea sistemului de evaluare in masa. in 2024 se introduc
mecanisme de monitorizare de stat a evaluatorilor, contestare a valorilor, aprobarea crearii
Registrului preturilor bunurilor imobile. Etapa de aliniere la practici europene si digitalizare. Un
obiectiv major il reprezintd armonizarea cadrului national cu Standardele Internationale de
Evaluare (IVS). Totodata, se promoveaza:

e digitalizarea proceselor cadastrale;
e utilizarea modelelor statistice in evaluare;
e crearea sistemelor automatizate de evaluare in masa.

5. Etapa moderna si alinierea la standarde internationale (2025—prezent)

Evolutia recentd a domeniului indicd o orientare clard catre modernizare si integrare
internationala. Printre tendintele actuale se enumera:

e aplicarea metodelor econometrice si a analizei de regresie;

e utilizarea bazelor de date extinse privind tranzactiile imobiliare;

e dezvoltarea evaludrii automate (AVM — Automated Valuation Models);
e cresterea cerintelor de formare profesionala continua.

De asemenea, este necesara actualizarea legislatiei pentru alinierea completa la IVS 2025,
consolidarea institutiilor de supraveghere si imbunatatirea transparentei pietei imobiliare. Aceasta
este cea mai avansata etapa, iar elementele noi sunt:

o Aprobarea standardelor internationale de evaluare IVS 2025;

e Aprobarea Ghidului evaluarea bunurilor imobile in baza Ordinului Directorului general al
Agentiei Geodezie Cartografie si Cadastru nr.59 din 24 iunie 2025, care a fost aliniat la noile
standarde generale pentru active, dar pastreaza si specificul nostru local, inlocuieste
regulamentul provizoriu din 2003;

o Crearea Registrului preturilor bunurilor imobile;

 Digitalizarea raportdrii: Prin Ordinul AGCC nr. 123/2025, s-a introdus instructiunea privind
prezentarea darilor de seama digitale pentru rapoartele de evaluare, facilitand monitorizarea
pietei de catre stat;

o Evaluare masiva nationald (2025-2026): milioane de bunuri reevaluate pentru impozitare.

In cadrul etapei de modernizare profunda si integrare europeani au fost aprobate mai multe
schimbari la Hotararea Guvernului nr. 827 din 2020, Regulamentul privind evaluarea bunurilor
imobile in scopul impozitarii, pentru a specifica atributiile autoritatilor competente, efectuarea
reevaluarilor, dar s1 metodologia, sursele datelor utilizate in procesul aprecierii valorii bunurilor
imobile In scopul impozitarii. Prezentul regulament se va extinde cu inca un capitol, care va
contine procesul evaluirii speciale a bunurilor imobile cu scop de impozitare. In procesul evaluarii
speciale, oficiile cadastrale vor include in sistemul automatizat de evaluare, date cu privind
caracteristicile tehnice, functionale si economice ale bunurilor imobile nou formate, conform
prevederilor operationale interne stabilite de catre Institutia Publica Cadastrul Bunurilor Imobile.
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Toate informatiile necesare vor fi colectate din Registrul bunurilor imobile, din dosarele cadastrale
si tehnice, elaborate de oficiile cadastrale, precum si de la detinatorii bunurilor imobile sau de la
alti titulari de drepturi reale, de la serviciile autoritatilor administratiei publice locale si de la
institutii care in corespundere cu activitatea lor economica, posedd informatia necesara pentru
evaluare.

Tabelul 1
Evolutia etapelor de a activitatii de evaluare
Etapa Perioada Caracteristici principale
Initiala 1990-2002 formarea sistemului cadastral
Aparitia cadrului 2002-2004 legea privind activitatea de evaluare,
legal primele regulamente
Dezvoltare 2004-2020 evaluare In masa, sistem cadastral
Modernizare 2020-2024 reforme fiscale si digitalizare
Reforma actuald 2025—prezent standarde internationale, ghiduri noi

Evolutia reglementarii activitatii de evaluare a bunurilor imobile in Republica Moldova
reflectd procesul complex de tranzitie economica si institutionald [1]. In prezent in Republica
Moldova se desfasoard un proces activ de reformare a activitatii de evaluare, pentru a asigura
transparenta, credibilitatea si compatibilitatea acestuia cu practicile europene si internationale.

Analiza implementirii standardelor internationale de evaluare IVS 2025 in Republica
Moldova. Provocéri noi in evaluare

Tranzitia catre aprobarea standardelor internationale de evaluare (IVS 2025) a fost
fundamentata de necesitatea alinierii la cerintele investitorilor straini si la noile rigori de raportare.
Implementarea IVS 2025 au o importanta mare asupra pietei imobiliare din Republica Moldova.
Acestea vor creste credibilitatea evaludrilor. Aplicarea unor standarde internationale vor reduce
discrepantele intre evaludri si va creste increderea investitorilor, bancilor si autoritatilor. La fel vor
facilita accesul la finantare. Evaluarile standardizate vor contribui la stabilirea corecta a garantiilor
bancare si la reducerea riscurilor financiare.

Respectarea IVS 2025 va permite integrarea pietei imobiliare locale in circuitul
investitional international s1 comparabilitatea valorilor. Pietele imobiliare si financiare evolueaza
rapid, iar evaluatorii trebuie sa tina pasul cu noile schimbari economice si tehnologice.

Introducerea IVS 2025 a inceput prin aprobarea Ghidului: evaluarea bunurilor imobile in
baza Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru nr. 59 din 24
tunie 2025. Acesta oferd suport evaluatorilor certificati, precum si intelegere clara utilizatorilor
rapoartelor de evaluare, in procesul aplicarii cerintelor standardelor SEV 230 Drepturi asupra
proprietatii imobiliare si SEV 233 Proprietatea in curs de construire. Ghidul detaliaza aspectele
metodologice si procedurale ale evaludrii bunurilor imobile si a fost propus ca instrument
complementar prevederilor Standardelor de evaluare a imobilelor IVS 2025 [3].

In baza Ghidului, tipologia si premisele valorii supuse evalurii, necesita a fi indicate in
continutul raportului de evaluare. Daca este vorba de valoarea de piatd, se va evidentia, Tn mod
clar, valoarea de investitie sau un alt tip de valoare, conform prevederilor SEV 102 Tipuri ale
valorii. De asemenea, este imperios necesar sa fie indicata premisa valorii, de exemplu, cea mai
buna utilizare, utilizarea existentd, utilizarea alternativa, vanzarea ordonata sau vanzarea fortata
[3].

Factorii MSG (mediu, social, guvernantd) devin o componentd noud in IVS 2025.
Standardele introduc capitole pentru evaluarea unor active in proces de aparitie, de dezvoltare
precum sunt cele influentate de factorii MSG. Evaluatorii trebuie sd cunoascad legislatia
corespunzatoare si sd analizeze influenta acestor factori asupra valorii, Tn masura in care pot fi

95



Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

estimati. De exemplu, riscurile legate de schimbarile climaterice, reglementarile sociale care pot
influenta ratele de actualizare si abordarile de evaluare. Factorii MSG sunt acum prevazuti si in
termenii de referinta, dar si in continutul SEV 104 Informatii si date de intrare [4].

Referitor la uniformitatea si transparenta, se prevede crearea unui set consecutiv de cerinte,
valabile tuturor tipurilor de evaluari. Scepticismul profesional este o cerinta de baza, evaluatorii
fiind obligati sa analizeze critic aproape toate informatiile utilizate. Verificarea calitatii procesului
de evaluare constituie o procedurd obligatorie, care este inclusd pentru a oferi obiectivitate si
transparentd. Antrenarea specialistilor din exterior sau a prestatorilor de servicii trebuie convenita
cu clientul si analizata serios, se recomanda estimarea competentelor acestora [4].

IVS 2025 subliniazd importanta calitatii datelor, solicitdnd evaluatorilor sa foloseasca
informatii corespunzatoare, veridice si bine analizate. Principiile selectarii datelor sunt acuratetea,
completitudinea, actualitatea si transparenta, care trebuie cercetate aplicand rationamentul
profesional. Absenta datelor corespunzatoare conduce la nerespectarea si respectiv
neconformitatea cu IVS. SEV cuprind cerinte obligatorii, care trebuie respectate pentru a se putea
spune ca o evaluare a fost efectuata in corespundere cu IVS [4].

Standardele internationale pun accent si pe selectarea modelelor de evaluare selectate
aplicand rationamentul profesional. Modelele trebuie sa fie actuale, exacte si transparente, iar
aplicarea acestora trebuie sa fie clar argumentata. Atunci cand constrangerile sau ajustarile majore
ale modelului nu pot fi suficient argumentate, evaluarea nu va fi considerata conforma cu IVS. La
fel sunt incluse capitole noi privind date de intrare si documentare, accentuindu-se influenta
factorilor MSG si pe separarea valorii totale intre activele individuale.

Se solicita prezentarea raspunderii privind informatia aplicata, de exemplu, caracteristicile
tehnice ale proprietdtilor imobiliare, factorii MSG s.a.. IVS 2025 introduce o noua cerinta cu
privire la separarea valorii totale, precum si explicarea cauzelor care au generat diferente intre
suma valorilor individuale a activelor si datoriilor. La fel exista cerinta ca analiza datelor, efectuata
in evaluare sa fie relevanta utilizarii evaludrii si tipului valorilor estimate, extinderea analizelor,
credibilitatea informatiilor.

IVS 2025 concretizeaza, ca daca se verificd evaluarea, acei termeni de referinta trebuie sa
indice daci respectiva verificare reprezinti o verificare a valorii sau a procesului de evaluare. in
unele situatii, evaluatorului 1 se poate solicita efectuarea unei verificari a evaludrii in scopul
verificarii conformititii acesteia cu IVS. In aceste situatii, evaluatorul trebuie si se conformeze
atat la [VS, cat si la continutul cadrului de verificare inclus in termenii de referinta ai raportului de
evaluare [4].

Proprietatea in curs de construire, SEV 233, contine metoda reziduala care prevede luarea
in calcul a intarzierierilor de proiect si probleme juridice, influenta si analiza factorilor de risc,
respectiv factorii MSG, probleme cu documentele.

Valorile necesare de estimat, trebuie sd descrie premisele si cerintele de baza, care vor
constitui drept bazd a concluziilor finale. Este imperios necesar, ca tipul valorii sd fie in
corespundere cu termenii de referintd si utilizarea desemnata a evaludrii, deoarece tipul valorii
poate sugera sau indica evaluatorului utilizarea abordarilor de evaluare, selectarea datelor initiale,
a ipotezelor si in final, rezultatul evaluarii.

Analiza datelor realizata in cadrul procesului de evaluare, trebuie sa fie conforma cu
utilizarea desemnata a evaludrii, precum si tipului valorii estimate. Apare necesitatea clarificarii
evaludrii valorii de lichidare, metodele de apreciere a acestei valori. Valoarea de lichidare
reprezintd suma care ar putea fi obtinuta in cazul in care vanzarea activului are loc in situatia
procesului de lichidare, vanzatorul se vede constrans sd vanda pana la o anumita data [4].

Valoarea de lichidare poate fi estimata pentru doua situatii diferite:

(a) vanzarea ordonatd, in decursul unei perioade tipice pentru activitatea de marketing;
(b) vanzarea fortata, in decursul unei perioade limitate pentru activitatea de marketing.
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Explicarea situatiei ce va sta la baza determinarii valorii de lichidare, tine de
responsabilitatea evaluatorului [4].

Elaborarea capitolului privind utilizarea abordarii prin piata, trebuie sd contind elemente
clare legate de informatii si date de intrare, care ar trebui sd fie aplicate in evaluare. Evaluatorul
trebuie sd selecteze vanzarile comparabile din surse veridice si de Incredere, de preferinta din
vanzdrile incheiate, care oferd dovezi mai sigure pentru evaluare decat ofertele.

Acest lucru presupune:

- prioritizarea preturilor din tranzactii realizate deja si nu din oferte;
- utilizarea de preferinta a unor informatii cit mai actuale;
- argumentarea si justificarea marimii ajustarilor.

Se accentueaza tot mai frecvent despre comportamentul profesionist al evaluatorului, care
trebuie sa fie cat mai adecvat atunci cand 1si construieste o profesie, o afacere, un prestigiu si care
totodata, reflectd imaginea profesiei noastre in fata clientilor si increderea lor in rezultatele
evaludrii ca serviciu de utilitate publica. Totodata se mai adauga si corespunderea cu standardele
dar si scepticismul profesional. In glosar, acesta este definit drept o atitudine care implicd o
judecata analitica si o analiza critica a informatiilor abordate in procesul de evaluare [4].

Evaluatorul, atunci cand intreprinde ceva trebuie sa aplice un nivel adecvat de scepticism
profesional, la toate etapele procesului evaludrii. Se atentioneazd si asupra rationamentului
profesionist al evaluatorului, iar acestui termen 1 s-a oferit o definitie acum si se face uz de el mai
des in standarde. Rationamentul profesional, este definit ca si utilizarea cunostintelor si
experientei acumulate, precum si a judecatii critice pentru a lua o decizie cat mai corectd”. Tot
ceea ce tine de acest concept, este deja redefinit, iar termenul semnificativ, va fi inteles ca fiind
orice aspect al evaluarii care bazandu-se pe rationamentul profesionist al evaluatorului, va avea o
influentd deosebita asupra concluziei finale privind valoarea, si care apare in SEV deseori in
expresii precum, date de intrare semnificative, grad semnificativ de incertitudine, ajustari
semnificative si importantd semnificativa [4].

Informatii si date de intrare SEV 104 este standardul care contine modul de selectie si
utilizare a tuturor informatiilor ce vor fi utilizate in procesul de evaluare, ca date de intrare. De
asemenea existd notiunea de informatii, care se refera la informatii calitative si cantitative, ce stau
la indemana evaluatorului si notiunea de date de intrare, care constituie acele informatii, ipoteze
si ajustari considerate de evaluator a fi corespunzatoare si potrivite pentru un caz concret. Datele
se colecteazd pentru a fi folosite in evaluare, in baza unui rationament profesionist al evaluatorului.
Exista diferente intre cei doi termeni, deoarece datele de intrare, ajustdrile si ipotezele, sunt
obtinute din informatii si sunt utilizate in procesul de apreciere cantitativa a valorii.

Ca sd poata fi folosite in continutul raportului de evaluare, informatiile ar trebui sa fie
corespunzatoare, adica potrivite pentru activul sau datoria care este evaluata, termenii de referinta
ai evaluarii, aborddrile de evaluare aplicate si modelul de evaluare. S-au constatat patru
caracteristici de bazd ale informatiilor corespunzitoare si anume: acuratetea lor, acest lucru
inseamna cd informatiile sunt corecte, impartiale si reflecta acele caracteristici pe a caror baza sunt
concepute, au un caracter complet, adicd multitudinea de informatii sunt suficiente pentru
descrierea caracteristicilor activelor sau datoriilor, actualitatea lor. Este cert ca datele de intrare se
referd si la conditiile pietei, la data evaludrii, transparenta lor, sursele informatiilor putand fi
studiate pana la punctul de plecare.

SEV 104 are o anexa care cuprinde informatii despre factorii mediului ambiant, sociali si
de guvernanta (factorii MSG). Acestia reprezinta principiile care determind impreuna procesul de
evaluare a influentei comportamentului etic, sustenabilitatii, performantei financiare si
operationale ale companiilor cdrora le apartin activele sau datoriile. Se recomanda, nu se impune
luarea in calcul a acestora in procesul evaluarii, iIn masura in care aceste componente pot fi estimate
si dacd sunt considerate importante de catre un evaluator care se conduce de rationamentul sau
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profesional. Participantii profesionisti de pe piatd, inclusiv evaluatorii, pentru a include cu succes
factorii MSG 1n evaludri, vor avea nevoie de studii, opinii MSG recomandate de specialistii din
domeniu, care sa fie compatibile intre companii, timp si zone geografice [4].

Modelele de evaluare sunt considerate instrumentele si metode utilizate in cadrul
evaluarilor imobiliarelor, pentru a putea estima valoarea de piata, de investitie si de lichidare, pe
baza unor principii economice si a datelor de piata. Exista insd diferentiere intre un model de
evaluare care constituie mecanismul prin care evaluatorul ajunge la valoarea, si metoda de
evaluare, care stabileste directia evaluarii si reprezinta o tehnica speciala folosita pentru estimarea
unei valori. De exemplu, metoda abordarii prin piatd, are drept model de evaluare determinarea
ajustdrilor procentuale intre obiectele comparabile. Se atentioneazd ca, atunci cand lipseste
rationamentul profesionist al evaluatorului, nici un model sau metoda de evaluare, nu pot oferi o
evaluare corespunzatoare cu IVS. La fel ca in cazul informatiilor, si modelele de evaluare trebuie
sd corespunda celor patru principii: acuratete, adica sd nu contind erori si sd functioneze
corespunzator obiectivelor evaluarii, sa fie complete, sa abordeze toate caracteristicile activului
sau datoriei care conduce la rezultatul valorii, sa fie actuale, adica sa reflecte situatia pietei la data
evaludrii si sa fie transparente. Toate persoanele care elaboreaza si se bazeaza in procesul evaluarii
pe un model de evaluare, trebuie sd cunoasca cum functioneaza modelul de evaluare precum si
extremele acestuia [4].

In ceia ce priveste abordarile prin piatd si prin venit, se recomanda ca datele de intrare
pentru evaluare sa se incadreze in zona de mijloc. Adica preturile de ofertd si preturile reale din
tranzactiile realizate deja, sa fie din spatiul cel mai probabil de obtinut, iar componentele folosite
in fluxurile de numerar actualizate sa fie din acelasi domeniu. Daca evaluarea ia in calcul fluxurile
de numerar oferite de client, acestea vor fi analizate in contextul pietei imobiliare. Totodata apare
intrebarea, dacd veniturile sunt luate In consideratie in mare parte din contractele de inchiriere
reale si sunt mai mari decat media pietei, le va da prioritate oare evaluatorul?

Utilizarea Al a contribuit la sporirea importantei rationamentului si a scepticismului
profesional al evaluatorului. Acesta este un instrument si nu omite cerintele actuale de competenta
profesionala si de a realiza evaludri credibile si bine argumentate. Féra a tine cont de instrumentele
si informatiile folosite in procesul evaluarii, evaluatorii raman responsabili pentru credibilitatea,
acuratetea si veridicitatea datelor de intrare, precum si pentru modalitatea de efectuare a analizelor
si respectiv rezultatele finale ale evaludrii.

Marea parte a expresiilor precum ar trebui au fost inlocuite cu trebuie, schimband caracterul
obligatoriu al conformitatii cu standardele, de exemplu in continutul SEV 230. La capitolul
imbunatatirea datelor, evaluatorii trebuie sa dea prioritate informatiilor observabile si sa studieze
riguros selectarea acestora. Este necesar ca rapoartele de evaluare sd fie modificate in concordanta
cu noile cerinte de documentare, iar in concluziile finale trebuie sa fie inclusi termenii de referinta.
Se introduce controlul calitatii iar introducerea unor sisteme stricte de verificare a procesului de
evaluare este inevitabild. Este necesard o atentie sporita la actualizarea procedurilor. In ceia ce
priveste transparenta si obiectivitatea, evaluarea trebuie sa fie transparentd si verificabild, iar
evaluatorul trebuie sa respecte principiul independentei. Aplicarea judecatii profesionale este
esentiala. Trebuie utilizate date de piatd relevante si actuale [5]. Prin respectarea acestor prevederi
vom obtine:

e cresterea transparentei pietelor;
e comparabilitatea evaluarilor;
e credibilitatea evaludrilor In investitii si sistemul bancar.

Impactul principal asupra pietei imobiliare din Republica Moldova ar fi cresterea
transparentei. Implementarea [VS va reduce riscul manipularii valorilor, iar evaludrile corecte vor
contribui la stabilitatea pietei si la atragerea investitiilor. Beneficiarii evaluarilor vor obtine mai
multa incredere in rezultatele finale ale evaluarilor [5].
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Armonizarea legislatiei nationale cu standardele internationale de evaluare

Activitatea de evaluare a bunurilor imobile reprezintd un element fundamental al
functionarii eficiente a pietei imobiliare si al sistemului financiar. in Republica Moldova, cadrul
juridic principal al activitatii de evaluare este stabilit prin Legea nr. 989 din 18.04.2002 cu privire
la activitatea de evaluare, aprobata intr-un context economic si institutional diferit de cel actual.

Evolutiile recente ale pietei imobiliare, globalizarea serviciilor financiare si necesitatea
asigurdrii transparentei au determinat adoptarea si implementarea Standardelor Internationale de
Evaluare IVS 2025. Aceste standarde stabilesc principii uniforme privind evaluarea activelor, fiind
aplicate la nivel global in raportarea financiara, garantarea creditelor si investitii.

Dupa adoptarea si implementarea Standardelor de Evaluare Internationale IVS 2025,
armonizarea cadrului normativ national cu IVS 2025, devine o necesitate strategica, deoarece
existd discrepante evidente Intre prevederile Legii nr. 989 din 18.04.2002 si cerintele moderne ale
standardelor internationale.

Pentru alinierea completd al cadrului national legal la Standardele de Evaluare
Internationale IVS 2025, Legea nr. 989 din 18.04.2002 necesita o serie de actualizari conceptuale,
metodologice si institutionale. In prezent, legea stabileste doar cerinte generale privind activitatea
de evaluare.

Incepand cu 1 iulie 2025, in Republica Moldova se aplici Standardele de Evaluare
Internationale IVS 2025, ceea ce creeaza o neconcordantd intre lege si standardele aplicabile.

Principalele actualizari necesare sunt:

1. Actualizarea cadrului conceptual (definitii si terminologie)

Legea utilizeaza termeni invechiti sau incompleti. Este necesara introducerea si definirea
conceptelor IVS:

e termenii de referinta;
e utilizareca desemnata;
e utilizator desemnat;

e activ/datorie evaluate.

IVS 2025 impune un cadru conceptual unitar (SEV 100-102), care lipseste explicit din
lege. Termenul scopul evaludrii din Legea cu privire la activitatea de evaluare nr. 989 din 18 aprilie
2002 este inlocuit cu utilizarea desemnata, reprezentand o descriere mai precisa a obiectului
evaludrii. Nu contine reglementarea termenilor de referinta ai evaluarii. IVS 2025 cere includerea
obligatorie a scopului evaludrii, utilizatorilor, ipotezelor si limitarilor [5]. Aceste cerinte sunt
prevazute de standarde, dar nu sunt integrate in lege.

Termenii de baza, atat ai evaludrii, cat si ai verificarii evaludrii reprezintd termeni de
referintd 1n procesul evaluarii. Acestia includ activul sau datoria supuse evaludrii,
responsabilitatile partilor implicate in evaluare si utilizarea desemnatd a evaludrii. Termenii de
referintd ai verificarii evaludrii prezinta termenii fundamentali cum ar fi componentele evaludrii
sau valorii supusd verificarii. Clientul si evaluatorul trebuie sa convina de comun acord asupra
termenilor de referinta ai evaluarii, precum si asupra adecvdrii cu scopul evaludrii sau al verificarii
evaludrii conform utilizarii desemnate. Termenii de referinta sunt o cerinta pentru toate evaludrile
si verificarile de evaluari, necatind la faptul ca valorile sunt destinate pentru utilizarea interna sau
externd. Daca in opinia profesionald a evaluatorului, termenii de referinta ai evaludrii sunt prea
constrangi, atunci se considera ca acestia nu au drept rezultat o valoare care respecta IVS.

Clientul are responsabilitatea pentru asigurarea acuratetei si completitudinii acestor tipuri
de informatii. Utilizatorul desemnat este partea, pe care clientul o include in termenii de referinta
ai evaluarii ca fiind un utilizator al raportului de evaluare. Utilizarea desemnata constituie motivul
sau scopul pentru care este efectuatd evaluarea. Termenii de referintd includ acum si referiri la
factorii MSG si la utilizarea specialistilor [5]. Termenii de referintd ai evaludrii trebuie sa fie
stabiliti si conveniti In scris intre client si evaluator, la etapa initiald, inainte de elaborarea
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raportului de evaluare. Toate modificdrile termenilor de referinta ai evaluarii pand la finalizarea
raportului de evaluare, trebuie informati si conveniti in scris.

In conformitate cu Legea privind activitatea de evaluare nr. 989 din 18.04.2002, drept baza
pentru desfasurarea activitdtii de evaluare, o constituie contractul de prestare a serviciilor de
evaluare, semnat intre beneficiar si intreprinderea de evaluare. In contractul de prestare a
serviciilor de evaluare poate fi inclusa evaluarea unui obiect, a mai multor obiecte sau oferirea
serviciilor de evaluare in decursul unei perioade de timp solicitata in cererea clientului [6]. Deci,
Legea prevede obiect/obiecte si nu activ/active sau datorie/datorii.

Standardele destinate activelor, comparativ cu Standardele generale, includ cerinte
suplimentare pentru categorii specifice de active si datorii.

In SEV 100 cadrul general al evaluirii, standardele generale se aplica tuturor activelor si
datoriilor si este baza pentru fiecare evaluare.

Conform prevederilor IVS 2025 activul reprezinta dreptul la un beneficiu economic. Pentru
ca standardele sa fie mai usor respectate si pentru a exclude repetitia, termenii ca activ si active
presupun, de regula, elementele care pot reprezenta obiectul unei evaluari. Daca standardul nu
prevede altceva, se poate de subinteles ca acesti termeni Tnseamna activ, datorie, grup de active,
grup de datorii sau grup de active si datorii [7].

O datorie este o obligatie actuald de a o transfera in beneficiu economic. Aceasta are doua
caracteristici principale:

(a) este o obligatie actuala;
(b) impune subiectului transferul sau furnizarea de beneficii economice cétre alte parti [7].

Notiunea de activ cat si datorie lipsesc din legea privind activitatea de evaluare cat si In
continutul noului Ghid in evaluare: Evaluarea bunurilor imobile, aprobat in baza Ordinului
Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru, nr. 59 din 24 iunie 2025.

2. Introducerea verificarii procesului evaluarii, verificarea valorii si controlul calitatii

Legea trebuie sa contind obligatia revizuirii independente si standarde pentru control intern
si extern. Reglementarea controlului calitatii si a verificarii evaludrii lipseste in lege, nu exista
mecanisme clare de verificare a evaludrilor. Solicitarea clientului si evaluatorului sa convina
asupra termenilor de referinta ai evaludrii sau ai verificarii evaluarii care sunt potriviti pentru
utilizarea desemnatd este prevazutd in SEV 101. Acestea sunt 2 cerinte minime de respectat in
evaluare si in verificarea evaluarii pentru termenii de referinta ai evaluarii prestabiliti initial [7].
3. Consolidarea independentei si eticii evaluatorului necesita introducerea principiilor IVS:

e independents;

e impartialitate;

e competentd profesionald;

e reguli privind conflictele de interese.

In prezent, legea trateazi limitat aceste aspecte.

4. Corelarea cu IFRS si sistemul financiar. IVS este strians legat de raportarea financiara
internationala

Actualizarile necesare tin de integrarea evaludrii In scopurile:

e raportarilor financiare;
e garantarii creditelor;
o utilizarii valorii juste.

Introducerea cerintelor privind documentarea si raportarea standardizarii rapoartelor de
evaluare, cu argumentarea datelor si a ajustarilor si descrierea metodologiet, [7].

5. Digitalizarea si transparenta procesului evaluarii

La etapa actuald sunt necesare introducerea registrelor electronice ale evaluarilor pentru a
coopera cu registrul bunurilor imobile si bazele de date fiscale. Deja exista tendinte de publicare a
valorilor si acces online. Prin Ordinul AGCC nr. 123/2025, s-a introdus instructiunea privind
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prezentarea darilor de seama digitale pentru rapoartele de evaluare, favorizand monitorizarea pietei
serviciilor de evaluare de catre stat.
6. Reformarea cadrului institutional necesita clarificarea rolului:
e autoritatilor de reglementare;
e organizatiilor profesionale obstesti;
e introducerea certificarii bazata pe competente;
e educatie continud obligatorie.

Tabelul 2
Alinierea legislatiei nationale la IVS 2025
Domeniu Situatia actuala Cerinte IVS 2025 Actuallzavr ¢
necesara
Terminologie incompleta standardizata armonizare completa
Termeni de referinta lipsesc obligatorii introducere in lege
Raportare generala detaliata standardizare
Control calitate slab reglementat obligatoriu mecanisme de audit
Metode moderne limitate modele avansate recunoastere legala
Etica partiala strictd consolidare
Digitalizare redusa recomandata integrare IT
Concluzii

Implementarea Standardelor de Evaluare Internationale IVS 2025 in Republica Moldova
reprezinta pasi importanti in procesul de modernizare a meseriei de evaluator si pentru dezvoltarea
pietei imobiliare. Standardele de Evaluare Internationale IVS 2025 se bazeaza pe un set de principii
esentiale:

e transparenta si claritatea procesului evaluarii imobilelor;
e folosirea datelor de piatd relevante si verificabile;

e aplicarea rationamentului profesional;

e respectarea eticii si independentei evaluatorului [8].

Concordanta cadrului legislativ national in corespundere cu standardele de evaluare
internationale va contribui la cresterea transparentei, credibilitatii si competitivitatii pietei,
facilitand integrarea Republicii Moldova in sistemul economic global. Procesul de implementare
trebuie s contind actualizarea legislatiei, dezvoltarea profesionald a evaluatorilor si adoptarea
unor instrumente moderne de analiza a pietei.

Prin accentuarea transparentei, calitatii si adaptabilitatii, aceste standarde pregatesc
evaluatorii pentru noile provocdri ale pietelor globale si pentru cerintele tot mai stringente ale
utilizatorilor evaludrilor. Evaluatorii din Republica Moldova se familiarizeaza cu noile cerinte si
sunt in proces de ajustare al continutului raportului de evaluare. Acest proces in sine are rolul de a
consolida increderea in evaludrile elaborate in tara noastra si la dezvoltarea pietei imobiliare in
ansamblu.

Monitorizarea continud a pietei imobiliare si reevaluarea garantiilor imobiliare in baza
contextului economic, contribuie la asigurarea riscurilor neprevazute si garanteaza ca
imprumuturile raman acoperite corespunzator, protejand astfel creditorii cat si debitorii. Tara
noastra a initiat procesul de armonizare a cadrului national in concordanta cu IVS 2025, in scopul
cresterii calitdtii evaludrilor si consolidarii increderii in rezultatele acestora.

Multumiri. Articolul a fost elaborat in cadrul proiectului de cercetare nr. 020408 - Cercetari privind
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