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INTRODUCERE 

Lucrarea Estimarea valorilor proprietăților imobiliare reprezintă o 
culegere de recomandări practice pentru cazuri speciale de evaluare a 
bunurilor imobile. În lucrare sunt menționate aspectele caracteristice ale 
diferitor tipuri de valori, particularitățile evaluării în funcție de tipul 
proprietății (generatoare de afaceri, agricolă, din industria extractivă, 
istorice), elementele specifice evaluării dreptului de proprietate, inclusiv 
grevat (arendă, servitute), precum și recomandările, cerințele înaintate 
evaluărilor pentru raportare financiară, garantarea împrumutului și celor 
realizate în cadrul expertizei judiciare. De asemenea, sunt incluse 
recomandările cadru privind verificarea evaluărilor.  

În Republica Moldova există doar cadrul metodologic general 
pentru estimarea valorii de piață ale bunurilor imobile. Cazurile 
particulare rămân la discreția evaluatorilor în funcție de cunoștințele și 
experiența acumulată de aceștia. Respectiva lucrare cuprinde recomandări 
prevăzute de legislația Republicii Moldova, Standardele Internaționale de 
Raportare Financiară (acceptate pentru aplicare în R.Moldova), 
Standardele Internaționale de Evaluare, standardele europene de evaluare 
TEGoVA, standardele aplicate în România (ANEVAR) și în Federația 
Rusă. Anexele cuprind recomandări privind structura raportului de 
evaluare a imobilului rezidențial (conform TEGoVA) și structura 
raportului de evaluare pentru garantarea împrumutului adaptat la cerințele 
existente în R.Moldova.    

Temele 1, 3, 4 și 5 cuprind elaborările autorului privind adaptarea 
recomandărilor internaționale la condițiile Republicii Moldova.  
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d) ipoteza conform căreia un instrument financiar este evaluat,
utilizând o curbă a randamentelor diferită de curba care ar fi folosită de un 
participant de pe piață.  

Toate ipotezele și ipotezele speciale trebuie să fie rezonabile în 
circumstanțele date, să fie argumentate prin date de piață și să fie 
relevante scopului pentru care este solicitată evaluarea.  

Bibliografie: 

1. Proiect. Standarde Naționale de Evaluare, 2020.
2. Codul Civil al Republicii Moldova. Cod nr 1107 din 06.06.2002.
3. Codul Fiscal ala Republicii Moldova nr. 1163-XIII din 24.04.97.
4. Legea cu privire la activitatea de evaluare nr.989-XV din

18.04.2002. 
5. Hotărîrea Guvernului despre aprobarea Regulamentului

provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile nr. 958 din
04.08.2003. 

6. Hotărîrea Guvernului Republicii Moldova nr. 783 din
30.06.2003 cu privire la evaluarea obiectelor de proprietate
intelectuală.

7. Standarde Internaționale de Evaluare. Ediția 2017.
8. Standarde Europene de Evaluare. Ediția 2016.
9. Standarde Europene de Evaluare a afacerilor. Ediția 2020.
10. Standardele de evaluare a bunurilor. ANEVAR 2020.
11. Standardul International de Raportare Financiară 13. Evaluarea

la valoarea justă.
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excepția cazului când jurisdicția sau alte cauze rezonabile nu prevăd 
altceva. 

În raportul de evaluare vor fi incluse hărți, secțiuni geologice, 
diagrame şi fotografii, dacă este adecvat şi posibil, pentru a ajuta la 
comunicare şi informare. Informațiile tehnice importante, care susțin 
evaluarea proprietății cu resurse naturale, incluzând rezervele şi resursele 
estimate a fi evaluate, vor fi prezentate şi comentate în evaluarea tehnică. 

Raportul de evaluare va prezenta, dacă unitatea angajatoare a 
evaluatorului sau proprietarul activului ori managementul lui operațional 
au furnizat evaluatorului o declarație, conform căreia au fost oferite 
acestuia toate datele disponibile şi informațiile cerute de evaluator sau alte 
aspecte importante pentru evaluare. 

Bibliografie: 

1. Standarde Internaționale de Evaluare, ediția 2007. GN 12
Evaluarea proprietății generatoare de afaceri.

2. Standarde de evaluare a bunurilor. GEV 232 Evaluarea
proprietății generatoare de afaceri. ANEVAR ediția 2022.

3. Standarde Internaționale de Evaluare, ediția 2007. GN 10
Evaluarea proprietăților agricole.

4. Standarde Internaționale de Evaluare, ediția 2007. GN 14
Evaluarea proprietăților din industria extractivă.
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royalty, iar influența prestigiului poate fi estimată prin metoda 

excedentului de profit sau metoda expert.   

Bibliografie: 

1. Standarde Internaționale de evaluare ediția 2011. IVS 230
Drepturi asupra proprietății imobiliare. Anexă – Proprietatea
imobiliară istorică.

2. International Valuation Standards Council. IVS 230 Real Property
Interests. Annex – Historic Property. 2014.

3. ALBU S., ALBU I., URSU V. și alții Patrimoniul arhitectural:
aspecte legale, tehnice și economice. – Chişinău: S. n., 2020
(Tipogr. "MS Logo"). – 355 p.
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În cazul în care nu este posibil să se reglementeze aceste costuri 
prin încheierea unor acorduri separate, acestea pot fi luate în considerare 
la calcularea cuantumului plății de servitute, în conformitate cu principiul 
proporționalității. 

Bibliografie: 

1. IVS 400 Drepturi asupra proprietății imobiliare. Standarde
Internaționale de Evaluare, ediția 2020. 

2. Standardul International de Practică în Evaluare 2 – GN 2
Evaluarea drepturilor de închiriere/leasing. Standarde Internaționale de 
Evaluare, ediția 2007. 

3. COD nr. 1107 din 06-06-2002 Codul Civil al Republicii
Moldova / În Monitorul Oficial nr. 82-86 din 2002, art. 661 

4. СПОД РОО 04-113-2021 Методические рекомендации по
определению соразмерной платы за сервитут. Ассоциация «Русское 
общество оценщиков» Стандарты и правила оценочной деятельности 
(СПОД РОО). Москва 2021. http://sroroo.ru/press_center/news/3550641/ 
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verificării, verificatorul trebuie să analizeze care va fi utilizarea 
rezultatelor verificării și dacă aceasta respectă cerințele de independență a 
serviciilor. Astfel, în cazul în care verificarea este realizată în scopul 
auditării situațiilor financiare, iar concluzia asupra valorii bunului nu este 
destinată uzului intern al auditorului, verificatorul trebuie să fie 
independent față de auditor.  

Comunicarea verificatorului cu evaluatorul autorizat care a realizat 
raportul supus verificării va fi prezentată în termenele de referință ale 
verificării. Ca regulă generală, comunicarea verificatorului cu realizatorul 
raportului supus verificării este parte a procesului de documentare a 
verificării. Pot exista următoarele excepții:  

a. în situațiile în care o prevedere legală interzice acest lucru;
b. în situațiile în care realizatorul evaluării se află în imposibilitatea

de a comunica; 
c. în situațiile în care în termenele de referință ale evaluării din

contractele de evaluare încheiate de către evaluatori cu clienții/utilizatorii 
desemnați (de exemplu, instituțiile financiar bancare, auditorii financiari și 
alte entități asemenea) se prevede altfel în capitolul „Comunicarea cu 
evaluatorul în vederea verificării raportului de evaluare”. Este obligatoriu 
ca atunci când verificatorul nu comunică cu evaluatorul să motiveze cauza 
care a dus la lipsa comunicării.  

În situația în care realizatorul raportului supus verificării refuză 
comunicarea cu verificatorul sau nu răspunde la apelul acestuia la datele 
de contact disponibile, verificatorul va consemna acest lucru în termenele 
de referință ale verificării. 

Bibliografie: 

1. SEV 400. Verificarea evaluării. Standarde de Evaluare a
Bunurilor. ANEVAR 2022.

2. VASCU A. Despre evaluare și verificarea evaluării. București:
Editura Hamangiu, 2015.
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