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Aprobat
prin Ordinul Directorului general
al Agenției Geodezie, Cartografie și Cadastru
nr. ___ din ______________ 2025

[bookmark: _Hlk184387681]GHID ÎN EVALUARE:
Evaluarea pentru garantarea împrumutului

CAPITOLUL I. DISPOZIȚII GENERALE
1. Ghidul în evaluare: Evaluarea pentru garantarea împrumutului (în continuare – Ghid) este aplicabil evaluatorilor certificați și stagiari, specialiștilor în evaluare, creditorilor, auditorilor financiari, precum și altor utilizatori ai serviciilor de evaluare, în cadrul activităților de creditare și finanțare ipotecară, acoperind toate etapele specifice acestor procese.
2. În sensul prezentului Ghid, termenul „împrumut” include atât creditele acordate de bănci, organizații de creditare nebancară, împrumuturile acordate de către asociațiile de economii și împrumut, cât și împrumuturi acordate de către alte persoane fizice sau juridice. Termenul „creditor” include băncile, organizațiile de creditare nebancară, asociațiile de economii și împrumut, precum și persoanele fizice sau juridice care acordă împrumuturi.
3. Ghidul reprezintă cadrul general pentru elaborarea rapoartelor de evaluare destinate garantării împrumuturilor și are caracter obligatoriu pentru evaluatori.
4. Rapoartele de evaluare întocmite în alte scopuri decât garantarea împrumutului (de exemplu: pentru raportare financiară sau includerea bunurilor în capitalul social) nu pot fi utilizate de către creditor în procesul de garantare a împrumutului. În astfel de cazuri se aplică standardele specifice și ghidurile în evaluare corespunzătoare scopului respectiv.
5. Rapoartele de evaluare a bunurilor imobile întocmite în scopul garantării împrumuturilor se elaborează exclusiv de către titularii certificatelor de evaluator al bunurilor imobile, cu posibilitatea participării evaluatorilor stagiari sub îndrumarea și responsabilitatea acestora. În cazul bunurilor mobile și stocurilor, determinarea valorii în vederea garantării împrumutului se realizează, după caz, prin rapoarte de evaluare întocmite de evaluatori în condițiile Legii nr. 989/2002 cu privire la activitate de evaluare sau prin documente interne de constatare a valorii elaborate de specialiștii desemnați ai creditorului, care nu constituie rapoarte de evaluare în sensul Legii nr. 989/2002.
6. Evaluatorii au obligația de a menține o independență strictă și neechivocă față de procesul de elaborare a raportului de evaluare pentru garantarea împrumutului și de a respecta obligațiile de confidențialitate legale și contractuale privind raportul elaborat.
7. Raportul de evaluare a bunului imobil întocmit în scopul garantării împrumutului include, în conformitate cu actele normative naționale, valoarea de piață și valoarea de înlocuire, iar valoarea de lichidare se înscrie la solicitarea expresă a creditorului.
8. Raportul de evaluare a bunului mobil întocmit în scopul garantării împrumutului va include, în conformitate cu actele normative naționale, valoarea de piață, iar valoarea de lichidare se înscrie la solicitarea expresă a creditorului.
9. În scopul garantării împrumutului, evaluatorul estimează valoarea de piață în baza unor criterii de evaluare prudente și conservatoare. Estimarea valorii de piață se efectuează având la bază premisa utilizării curente a bunului supus evaluării, precum și ipoteza inexistenței unor eventuale grevări asupra dreptului de proprietate, sub forma ipotecii sau a gajului.
10. Prin valoare de înlocuire se înțelege cuantumul la care proprietarul (debitorul) este obligat să asigure bunul ipotecat împotriva tuturor riscurilor de pierdere sau deteriorare fortuită.
11. Solicitantul raportului de evaluare poate fi creditorul, beneficiarul evaluării sau o combinație a acestora.
12. În cadrul raportului de evaluare, la rubrica „utilizatorul desemnat al raportului” se indică explicit creditorul. În situația în care creditorul nu este identificat, evaluatorul, indică mențiunea generică „instituții financiare”. 
13. Evaluatorul nu poartă nicio răspundere față de terți și nici pentru utilizarea raportului de evaluare în alte scopuri decât garantarea împrumutului, cu excepția situațiilor în care acest aspect este expres prevăzut în raport. Preluarea parțială sau integrală a datelor din raport în vederea utilizării acestora pentru alte scopuri, inclusiv, cu titlu exemplificativ, evaluarea prejudiciilor, auditul energetic sau executarea silită, nu atrage, în niciun caz, răspunderea evaluatorului.
14. Rapoartele de evaluare întocmite cu utilizarea desemnată de garantare a împrumutului trebuie să fie conforme cu Standardele de evaluare a bunurilor aflate în vigoare la data elaborării acestora, inclusiv în ceea ce privește modalitatea de raportare a eventualelor abateri de la aceste standarde.
15. Solicitările de abatere de la Standardele de evaluare trebuie formulate în scris, transmise evaluatorului și atașate la raportul de evaluare. În lipsa unei astfel de solicitări scrise din partea creditorului, evaluatorul este obligat să execute evaluarea fără abateri de la standardele aprobate.
16. Elaborarea unui raport de evaluare cu abateri de la Standardele de evaluare, fără coordonarea prealabilă cu creditorul sau în lipsa unei solicitări și acceptări exprese a acestora, poate conduce la neacceptarea ori respingerea raportului. Prejudiciile generate exclusiv de impunerea unor astfel de abateri de către creditor nu se consideră a fi în responsabilitatea evaluatorului.
17. Concluzia privind valoarea estimată, precum și orice alte opinii exprimate în raportul de evaluare, trebuie să reprezinte rezultatul unei analize și opinii independente, neinfluențate de presiuni exercitate de beneficiarul evaluării, utilizatorul desemnat al raportului sau orice terță persoană.
18. Verificarea veridicității documentelor care fundamentează constituirea dreptului de proprietate asupra bunului evaluat nu intră în sfera de competență a evaluatorului și nu atrage răspunderea acestuia. Analiza legalității dobândirii drepturilor asupra bunului evaluat și a aspectelor conexe nu este necesară în mod suplimentar, evaluatorul bazându-se exclusiv pe documentele de proprietate care atestă situația juridică la data evaluării. Gradul de credibilitate al surselor de informare utilizate va fi indicat în raportul de evaluare.
19. Acceptarea în garanție a bunului evaluat intră în competența exclusivă a creditorului. Responsabilitatea evaluatorului constă în prezentarea completă și detaliată a informațiilor referitoare la obiectul evaluării, precum și a tuturor factorilor care influențează valoarea determinată. Decizia adoptată de creditor privind garantarea împrumutului nu poate fi imputată evaluatorului, chiar și în situația în care anumite informații, dezvăluite în mod transparent în raport, au influențat luarea acestei decizii.
20. Verificarea conformității rapoartelor de evaluare cu actele normative și cu metodologia aplicabilă evaluării se efectuează exclusiv în baza cadrului normativ național în vigoare. Controlul calității procesului de evaluare, desfășurat în cadrul întreprinderii de evaluare și/sau asociației profesionale, se realizează în conformitate cu prevederile SEV 100 Cadrul general.
21. Controlul conformității raportului de evaluare cu cerințele creditorului se efectuează de către angajații acestuia. Acest tip de control nu constituie verificare sau control al calității în sensul cadrului normativ național și al SEV 100 Cadrul general.

CAPITOLUL II. PRINCIPII DE EVALUARE A GARANȚIILOR REALE
22. Bunurile evaluate în temeiul prezentului Ghid sunt bunuri corporale, prezente sau viitoare, determinate individual ori generic sau reprezentând o universalitate de bunuri, care, în principiu, se clasifică în următoarele categorii:
22.1. Bunuri imobile: terenuri, apartamente, case de locuit individuale, spații comerciale, industriale, birouri, hoteluri, proprietăți agricole, etc.;
22.2. Bunuri mobile: unități de transport, echipamente, utilaje, instalații, mobilier, etc.;
22.3. Stocuri de mărfuri și materiale.
În scopul garantării împrumutului nu se efectuează evaluarea separată a bunurilor care nu pot fi înstrăinate separat, precum și a părților componente ale unui bun indivizibil, întrucât, potrivit actelor normative în vigoare, acestea nu pot constitui obiect al gajului.
23. Valoarea estimată de către evaluator este valoarea de piață. În cazul bunurilor imobile, valorile estimate includ valoarea de piață și valoarea de înlocuire, iar la solicitarea creditorului – valoarea de lichidare. Orice valoare estimată se exprimă „cu” și/sau „fără” TVA, în conformitate cu dispozițiile actelor normative în vigoare. În situația în care valorile includ TVA, evaluatorul are obligația de a indica distinct valoarea cu TVA și valoarea fără TVA.
24. Orice alt tip de valoare se definește în mod expres în documentul contractual sau în angajamentul-cadru, inclusiv în anexele aferente, încheiat între beneficiarul evaluării sau utilizatorul desemnat al raportului și întreprinderea de evaluare. În raportul de evaluare se va face o distincție clară între valoarea de piață și alte tipuri de valori, utilizarea acestora revenind în exclusivitate responsabilității creditorului.
25. În situația în care creditorul este, concomitent, și beneficiarul raportului de evaluare, iar estimarea valorii – fie aceasta de piață sau de alt tip – se bazează pe o ipoteză specială ori pe instrucțiuni echivalente, respectiva ipoteză se transmite întreprinderii de evaluare printr-o instrucțiune scrisă emisă de specialiștii responsabili de analiza garanțiilor în cadrul creditorului. În cazul în care beneficiarul evaluării contractează direct întreprinderea de evaluare și nu prezintă instrucțiuni prealabile din partea creditorului, evaluatorul validează orice ipoteze speciale cu reprezentantul creditorului, fie prin intermediul beneficiarului evaluării, fie printr-o altă modalitate disponibilă. Ipoteza specială se consideră înțeleasă, agreată și asumată integral de către creditor. De regulă, aceste ipoteze se stabilesc în documentul contractual, însă pot exista situații în care, ulterior inspecției, se impune actualizarea sau alinierea acestora la specificul cazului concret.
26. Procesul de documentare se desfășoară cu respectarea următoarelor prevederi:
26.1. Evaluatorul întocmește și transmite beneficiarului evaluării și/sau utilizatorului desemnat al raportului acestuia o listă detaliată a documentelor și informațiilor esențiale pentru realizarea evaluării, putând solicita completarea acestora în urma documentării prealabile, a inspecției sau în conformitate cu solicitarea creditorului. Documentele solicitate trebuie puse la dispoziția evaluatorului de către solicitantul evaluării.
26.2. Evaluatorul menționează și anexează la raport documentele relevante utilizate, integral sau sub formă de extrase, și enumeră documentele solicitate care nu au fost furnizate, indicând ipotezele formulate pentru acoperirea eventualelor deficiențe documentare.
27. Dacă, în urma inspecției bunului, evaluatorul constată discrepanțe semnificative între situația reală și cea consemnată în documente sau întâmpină dificultăți în identificarea precisă a bunului, acesta informează beneficiarul evaluării și/sau utilizatorul desemnat al raportului și continuă evaluarea conform instrucțiunilor primite în formă scrisă de la aceștia. În situația în care nu are instrucțiuni, evaluatorul indică în raport discrepanțele constatate și ipotezele speciale formulate, precum și este în drept să refuze efectuarea evaluării până la actualizarea și completarea documentației de către beneficiar și/sau utilizatorul desemnat al evaluării.
28. Termenul de realizare a evaluării se stabilește de comun acord între beneficiarul evaluării și/sau utilizatorul desemnat al raportului și întreprinderea de evaluare și poate varia în funcție de particularitățile bunului evaluat, de caracteristicile și amplasarea acestuia, precum și de condițiile pieței. Durata minimă recomandată de elaborare a unui raport de evaluare este de 3 zile lucrătoare, calculate de la data primirii integrale a documentelor necesare, finalizării inspecției și obținerii instrucțiunilor de lucru, respectiv a concretizării termenilor de referință.
29. Evaluarea cuprinde toate cercetările, informațiile, raționamentele, analizele și concluziile necesare pentru stabilirea valorii estimate și pentru abordarea tuturor aspectelor specifice garantării împrumutului, precizate în raport.
30. În sensul prezentului Ghid, conținutul raportului de evaluare întocmit în scopul garantării împrumutului nu presupune, în mod obligatoriu, includerea unei sinteze complementare conform cerințelor specifice ale creditorului. Aceste cerințe se stabilesc prin documentul contractual sau prin angajamentul-cadru, inclusiv anexele aferente, încheiat între beneficiarul evaluării și/sau utilizatorul desemnat al raportului și întreprinderea de evaluare. Eventualele erori în prezentarea sintezelor complementare nu constituie abatere de la Standardele de evaluare a bunurilor în vigoare.
31. Etapele procesului de evaluare includ:
31.1. Definirea misiunii de evaluare
31.2. Stabilirea termenilor de referință ai evaluării;
31.3. Colectarea datelor și descrierea bunului supus evaluării;
31.4. Analiza pieței;
31.5. Aplicarea abordărilor în evaluare;
31.6. Analiza rezultatelor și formularea concluziilor privind valoarea;
31.7. Elaborarea raportului de evaluare.
32. Pentru formularea unei concluzii fundamentate privind valoarea bunului, se utilizează, în funcție de natura și specificul obiectului evaluării, una sau mai multe metode și tehnici încadrate în cele trei abordări prevăzute de actele normative: abordarea prin piață, abordarea prin venit, abordarea prin cost.
33. Relevanța fiecăreia dintre cele trei abordări în evaluare este diferită și depinde de specificul bunului și contextul în care se realizează evaluarea. Pentru bunurile imobile destinate garantării împrumuturilor, utilizarea abordării prin cost nu se recomandă ca metodă principală. 
34. Aplicarea unei singure abordări în evaluare este acceptabilă dacă aceasta se bazează pe informații suficiente, verificate și credibile, fără obligația introducerii unei a doua abordări exclusiv din considerente formale. Rapoartele de evaluare fundamentate pe o singură abordare, însoțite de justificarea temeinică a neutilizării celorlalte abordări, se consideră conforme cu actele normative în vigoare.
35. În procesul de evaluare în scopul garantării împrumutului, utilizarea ofertelor de piață pentru bunuri comparabile este conformă cu Standardele de evaluare în vigoare.
36. Abordarea prin cost este justificată în situațiile în care lipsa datelor recente privind tranzacții sau oferte limitează aplicarea abordării prin piață, iar bunurile nu pot fi evaluate prin abordarea prin venit. În astfel de cazuri, evaluatorul informează beneficiarul evaluării și/sau utilizatorul desemnat al raportului și continuă evaluarea conform instrucțiunilor primite în formă scrisă din partea acestora. În situația în care creditorul nu este identificat, evaluatorul consemnează în raport justificarea temeinică a utilizării exclusiv a abordării prin cost.
37. În cazul aplicării mai multor abordări și metode de evaluare, valorile obținute se analizează în vederea formulării unei concluzii finale asupra valorii, cu respectarea principiilor prevăzute de SEV 103 Abordări în evaluare.
38. Elaborarea raportului este etapa finală a evaluării, sintetizând datele analizate, abordările/metodele utilizate și raționamentele care conduc la concluzia asupra valorii.
39. Evaluarea trebuie să reflecte exclusiv dreptul asupra bunului supus evaluării, iar alocarea valorii se realizează în conformitate cu necesitățile stabilite de beneficiarul evaluării și/sau utilizatorul desemnat al raportului. Alocarea valorii de piață între teren și clădire nu este necesară în cazul bunurilor imobile oferite ca garanție în integralitatea lor, cu excepția situației în care această cerință este stabilită de creditor. În cazul în care metodologia aplicată generează o valoare globală ce include și componente non-imobiliare, evaluatorul menționează acest aspect în raport, precizând că valorile alocate nu reprezintă neapărat valori de piață individuale.
40. Raportul de evaluare se întocmește cu respectarea prevederilor SEV 106 Documentare și raportare, ale prezentului Ghid și ale cerințelor contractuale privind raportarea, specifice evaluării pentru garantarea împrumutului, fără a depăși competențele profesiei de evaluator.
41. Raportul ar trebui să includă și un comentariu cu privire la factorii relevanți pentru estimarea de către creditori a performanței garanției pe durata creditului, precum:
41.1. Tendințele pieței relevante;
41.2. Cererea anterioară și curentă pentru tipul de bun și amplasarea acestuia, precum și oferta curentă;
41.3. După caz, orice cerere potențială sau prognozată, existentă sau anticipabilă la data evaluării;
41.4. După caz,  impactul evenimentelor anticipate la data evaluării asupra evoluției valorii garanției pe termen scurt.
42. Dacă valoarea de piață este determinată pe baza unei ipoteze speciale, raportul va include:
42.1. explicația ipotezei speciale;
42.2. un comentariu asupra oricărei diferențe semnificative între valoarea de piață și valoarea de piață determinată pe baza ipotezei speciale;
42.3. un comentariu privind faptul că această valoare poate să nu fie realizabilă la o dată ulterioară, decât dacă situația de fapt rămâne identică cu cea descrisă în ipoteza specială.
43. În cazul în care creditorul solicită evaluatorului utilizarea unor modele predefinite de raportare și calcul care se abat de la prevederile SEV 105 Modele de evaluare, evaluatorul nu poartă răspunderea pentru relevanța și caracterul complet al informațiilor și parametrilor integrați în modelul respectiv.

CAPITOLUL III. PARTICULARITĂȚILE ESTIMĂRII VALORII DE PIAȚĂ
A. Evaluarea în faza acordării creditului
44. Evaluarea se inițiază numai în baza documentului contractual sau a instrucțiunii elaborate în temeiul angajamentului-cadru, încheiat între beneficiarul evaluării și/sau utilizatorul desemnat al raportului și întreprinderea de evaluare, însoțită de documentele relevante aferente bunului supus evaluării. În cazul în care, pe parcursul procesului de evaluare, se impune completarea documentației cu acte suplimentare, evaluatorul notifică în scris partea interesată. Termenul de predare a raportului de evaluare se prelungește cu perioada necesară furnizării documentelor solicitate.
45. Inspecția exterioară și interioară a bunului supus evaluării este obligatorie pentru realizarea evaluării. La efectuarea inspecției trebuie să fie prezentă o persoană desemnată de beneficiarul evaluării și/sau utilizatorul desemnat al raportului. Informațiile furnizate de această persoană sunt luate în considerare de evaluator, fără ca acesta să își asume răspunderea pentru acuratețea lor. În cazul în care informațiile furnizate nu sunt relevante sau prezintă un grad scăzut de credibilitate, evaluatorul menționează acest fapt în raportul de evaluare.  Raportul de evaluare include data inspecției, datele evaluatorului care a efectuat inspecția (nume, prenume, seria și numărul certificatului de evaluator al bunurilor imobile, iar pentru stagiar – numărul și data contractului individual de muncă) și datele persoanei desemnate care l-a însoțit (nume, prenume, calitatea de: beneficiar al evaluării, titular de drepturi asupra bunului imobil sau reprezentant împuternicit al acestuia, reprezentant al utilizatorului desemnat al raportului și datele de contact, după disponibilitate).
46. Evaluatorul menționează explicit în raport orice neclaritate privind identificarea bunului supus evaluării și acționează în conformitate cu prevederile pct. 28 din prezentul Ghid.
47. Documentele necesare pentru elaborarea raportului de evaluare, solicitate de la beneficiarul evaluării și/sau utilizatorul desemnat al raportului, pot include, fără a se limita la:
47.1. pentru bunurile imobile, în funcție de tipul acestora:
47.1.1. extrasul din Registrul bunurilor imobile; 
47.1.2. documentul care atestă dreptul de proprietate asupra bunului evaluat, precum contractul, procesul-verbal de recepție sau alte acte echivalente;
47.1.3. documente care atestă dimensiunile bunului evaluat, precum dosarul tehnic, documentația cadastrală și/sau altele acte echivalente întocmite de specialiști certificați, inclusiv: plan geometric al terenului / complexului imobiliar; plan geometric al încăperii izolate cu modul de folosință odaia în cămin sau apartament la sol; plan geometric al terenului pe care este amplasat apartamentul la sol; plan etaj pentru încăperi izolate care ocupă suprafața mai mică față de suprafața etajului sau pentru încăperi izolate care sunt amplasate concomitent pe mai multe etaje; plan de delimitare în natură a cotelor-părți. Aceste documente se referă atât la teren, cât și la construcții și încăperi izolate.
47.1.4. certificatul de urbanism, informativ sau pentru proiectare, valabil la data evaluării, din care să rezulte posibilitățile de dezvoltare ale terenului (precum procentul de ocupare a terenului – POT, coeficientul de utilizare a terenului – CUT, destinația, restricțiile și alte reglementări urbanistice), în cazul terenurilor libere situate în intravilan;
47.1.5. precum și alte documente din care să rezulte posibilitățile legale de dezvoltare a bunului, precum destinația și indicatorii urbanistici POT și CUT, ori eventualele restricții aplicabile, precum și actele ce fac posibilă delimitarea cotelor-părți evaluate sau avizele privind gradul de executare;
47.1.6. certificatul energetic al clădiri, în cazul în care acesta există;
47.1.7. date referitoare la existența și nivelul de gravitate a unor riscuri fizice aferente obiectului evaluării, precum riscul seismic; alunecările de teren, inundațiile sau alte riscuri similare;
47.1.8. date sau documente care atestă statutul de monument istoric al bunului evaluat;
47.1.9. contractele de închiriere, în cazul în care imobilele sunt sau urmează a fi închiriate, precum și informații despre eventualele investiții revendicabile ale terților în spațiile evaluate; 
47.1.10. contractele de arendă al terenului vecin, în cazul extinderii parțiale sau totale pe acesta al unei construcții supuse evaluării;
47.1.11. contractele de superficie, servitute sau alte acte juridice care limitează ori grevează dreptul de proprietate;
47.1.12. alte documente specifice, în funcție de tipul bunului evaluat și de disponibilitatea acestora, precum avize, autorizații, memorii, expertize tehnice pentru construcțiile nefinalizate la data evaluării și pentru care a expirat autorizația de construire, studii și alte acte relevante.
47.2. pentru bunurile mobile, în funcție de tipul acestora:
47.2.1. documente care atestă, la data evaluării, dreptul de proprietate asupra bunului evaluat, precum pașaportul tehnic, extrase din contabilitatea beneficiarului; 
47.2.2. documente care confirmă proveniența bunului, precum contractele de vânzare-cumpărare, facturile (invoice), declarațiile vamale, declarația tehnică, declarația de conformitate UE sau alte documente echivalente, după caz; 
47.2.3. documente din care să rezulte elementele de identificare ale bunului, precum marca, modelul, numărul de inventar, seria,  inclusiv lista de inventariere a mijloacelor fixe, fișa contului contabil, fișa mijlocului fix, sau alte documente echivalente;
47.2.4. documentația tehnică ce furnizează informații privind proiectarea, fabricarea și operarea produsului, incluzând caracteristicile fizice și tehnice ale bunului, precum capacitatea, modelul și alte specificații relevante; 
47.2.5. informații privind regimul și condițiile de exploatare ale bunului, reparațiile curente și/sau capitale, precum și eventualele accidente survenite; 
47.2.6. alte documente specifice, în funcție de tipul bunului evaluat, precum avize, autorizații, certificate sau acte echivalente.
48. De regulă, suprafețele utilizate în estimarea valorii bunurilor imobile trebuie să se bazeze pe documente emise de persoane fizice sau juridice autorizate să execute lucrări de specialitate în domeniul cadastrului, geodeziei și cartografiei, în conformitate cu prevederile normative în vigoare, ori să fie preluate din actele menționate la pct. 49.1. În lipsa acestor documente, evaluatorul solicită beneficiarului evaluării și/sau utilizatorului desemnat al raportului documente suplimentare care pot fi utilizate pentru determinarea suprafețelor. În cazul în care evaluatorul nu primește documentele suplimentare solicitate, acesta indică în raport discrepanțele constatate și ipotezele speciale formulate și este în drept să refuze efectuarea evaluării.
49. Calitatea de evaluator certificat nu conferă competențe pentru efectuarea măsurătorilor dimensionale (suprafețe, volume, grosimi etc.) și nici pentru realizarea altor operațiuni care necesită calificări specifice, precum expertiza tehnică a terenului și construcțiilor, auditul energetic sau auditul de mediu.
50. În situațiile în care utilizarea rețelelor inginerești aferente bunului evaluat este condiționată de factori externi sau de drepturi exercitate de terți, evaluatorul are obligația de a include în raportul de evaluare o mențiune explicită în acest sens, însoțită de o descriere detaliată a fiecărei situații identificate.
51. În cazul în care accesul la bunul supus evaluării se realizează printr-un traseu indirect, evaluatorul are obligația de a menționa acest aspect în raportul de evaluare. Mențiunea trebuie să includă: identificarea terenului prin care se asigură accesul, cu indicarea numărului cadastral aferent; precizarea existenței sau inexistenței unui temei juridic ce reglementează dreptul de trecere; anexarea documentului juridic justificativ, în situația în care acesta este disponibil.
52. Responsabilitatea privind corectitudinea datelor utilizate în procesul de evaluare revine persoanelor care au întocmit documentele ce stau la baza acestuia. În situația în care informațiile din documentele furnizate evaluatorului sunt insuficiente, acesta solicită clarificări și instrucțiuni din partea beneficiarului evaluării și/sau utilizatorului desemnat al raportului. În cazul în care evaluatorul nu primește clarificările suplimentare solicitate, acesta indică în raport relevanța informațiilor solicitate și ipotezele speciale formulate și este în drept să refuze efectuarea evaluării.
53. Pentru lucrările de investiții, sunt necesare documentele tehnico-economice prevăzute de actele normative specifice domeniului construcții-montaj, inclusiv certificatul de urbanism, autorizația de construire, proiectul de execuție, devizul general și devizele locale, procesele-verbale de recepție a lucrărilor (intermediare), avizul privind gradul de executare, și alte documente relevante, după caz.
54. Identificarea terenurilor este obligatorie și se realizează prin indicarea numărului cadastral, a adresei poștale, dacă există, precum și prin ortoimagini utilizând Portalul informațional e-Cadastru și/sau sistemele informaționale geografice locale ori cele de stat.
55. În mod uzual, se consideră că solicitantul creditului, atunci când solicită evaluarea unei garanții pentru un creditor concret, este familiarizat cu:
55.1. setul minim de documente necesare, conform normelor și prevederilor din prezentul Ghid;
55.2. excluderi posibile de la eligibilitatea garanțiilor, determinate de factori precum documentarea juridică, starea tehnică și funcțională sau alte aspecte independente de procesul de evaluare. 
56. Indiferent de sursa datelor de intrare și de ipotezele utilizate în evaluare, evaluatorul trebuie să efectueze o analiză riguroasă pentru selectarea adecvată a datelor de intrare și a ipotezelor, precum și verificarea conformității acestora cu utilizarea desemnată a evaluării, în concordanță cu cerințele SEV 104 Informații și date de intrare.
57. Pentru respectarea principiului de prudențialitate, evaluarea bunurilor imobile pentru garantarea împrumutului se efectuează cu respectarea cumulativă a următoarelor cerințe: 
57.1. valoarea de piață se determină pentru utilizarea existentă a bunului;
57.2. la determinarea valorii nu se iau în calcul așteptările privind creșterea prețurilor care depășesc ținta inflației calculată în baza indicelui prețurilor de consum stabilită conform Strategiei de politică monetară a Băncii Naționale a Moldovei pe termen mediu. 
58. Excluderea așteptărilor privind creșterea prețurilor se referă atât la prețurile solicitate și afișate pe piața imobiliară, cât și prognozele existente la data evaluării, în măsura în care acestea depășesc nivelul prețurilor confirmat prin tranzacțiile efective înregistrate imediat anterior datei evaluării. Prin urmare, evaluatorul nu va include în valoarea de piață nicio anticipare privind o eventuală majorare viitoare a prețurilor de vânzare. Prezenta prevedere nu împiedică reflectarea, în cadrul unei analize comparative, a creșterii efective de preț observate între datele tranzacțiilor comparabile și data evaluării; asemenea tendințe nu pot fi însă proiectate dincolo de data evaluării.
59. Particularitățile evaluării prudențiale utilizând abordarea prin venit:
59.1. Evaluatorul trebuie să țină cont de faptul că prețul de vânzare al proprietăților generatoare de venit este determinat, în principal, de nivelul veniturilor nete pe care acestea le produc și de randamentele pieței, care reflectă percepția investitorilor asupra riscului.
59.2. Cu toate celelalte condiții egale, majorarea veniturilor tinde să conducă la creșterea prețului de vânzare, iar reducerea randamentului pieței, la venituri constante. Modificările celor doi factori pot: să se compenseze reciproc, total sau parțial, neutralizând impactul asupra prețului; ori să se amplifice reciproc, determinând creșteri accentuate ale prețului, de exemplu atunci când creșterea veniturilor coincide cu scăderea randamentelor. Prin urmare, evaluatorul trebuie să analizeze efectul cumulat al tuturor ipotezelor utilizate, pentru a se asigura că nu introduce, implicit, o așteptare de creștere a prețurilor de vânzare peste nivelul susținut de datele de piață disponibile imediat anterior datei evaluării.
59.3. Abordarea prin venit reflectă, prin natura sa, așteptările pieței privind evoluția viitoare a chiriilor și a valorii capitalului. Totuși, evaluatorul trebuie să se asigure că aceste ipoteze nu sunt mai optimiste decât cele justificate de evidența de piață la data evaluării.
59.4. La aplicarea metodei de capitalizare directă, evaluatorul ia în calcul un venit net egal cu nivelul ce poate fi obținut pentru proprietate la data evaluării. Întrucât acest venit nu rămâne constant în timp, riscul diminuării lui sau, dimpotrivă, așteptarea unei creșteri se reflectă în rata de capitalizare („randamentul all-risks”). 
59.5. Rata de capitalizare, extrasă în mod uzual din analiza tranzacțiilor de piață, exprimă percepția investitorilor asupra riscului de diminuare a valorii sau asupra potențialului de majorare a capitalului. În cazul evaluării prudențiale, evaluatorul se asigură că rata de capitalizare aleasă corespunde situației actuale a pieței și nu incorporează ipoteze excesiv de optimiste privind evoluția viitoare a prețurilor, care ar depăși nivelurile justificate de datele de piață disponibile la data evaluării. 
59.6. În cazul în care evaluarea se efectuează prin metoda actualizării fluxurilor de numerar fie pe baza unui flux de numerar implicit (existent), fie pe baza unui flux de numerar explicit (calculat), așteptările participanților la piață privind majorările viitoare ale chiriei/arendei/locațiunii și altor venituri pot fi integrate în evaluare pe întreaga perioadă de prognoză a fluxurilor de numerar. Pentru un flux de numerar implicit, rezultatul evaluării va corespunde, de regulă, capitalizării directe la rata generală de capitalizare („randamentul all-risks”). În cazul unui model cu flux de numerar explicit, creșterea anticipată a chiriilor se reflectă direct în veniturile prognozate. În această situație, evaluatorul ar trebui să acorde o atenție sporită interdependenței ipotezelor individuale de evaluare, asigurându-se că fluxurile de numerar prognozate, ratele de actualizare și rata de capitalizare aplicată la calculul reversiei sunt fundamentate pe datele reale ale pieței și nu se bazează pe ipoteze excesiv de optimiste cu privire la evoluția viitoare a prețurilor.
59.7. Creșterile chiriilor. Atunci când aplică abordarea prin venit, evaluatorul acordă o atenție deosebită clauzelor de indexare stipulate în contractele de închiriere  sau în alte surse de venit aferente proprietății, acestea constituind un factor suplimentar de influență asupra valorii bunului imobil și asupra prețurilor potențiale de vânzare. Având în vedere că indexarea chiriilor ține de regimul juridic al proprietății, ea nu trebuie considerată, în principiu, ca element de creștere anticipată a prețurilor. Totuși, pentru perioada rămasă a contractului de locațiune, este necesară o proiecție prudentă a nivelului indexării. Pentru a evita includerea nejustificată în evaluare a unei prime speculative de preț ca urmare a indexării, evaluatorul poate aplica un coeficient de indexare viitor stabilit la nivelul minim dintre: 
59.7.1.  ținta inflației calculată în baza indicelui prețurilor de consum stabilită conform Strategiei de politică monetară a Băncii Naționale a Moldovei pe termen mediu, sau 
59.7.2. rata anuală efectivă a inflației (măsurată prin indicele prețului de consum), în cazul în care aceasta este inferioară țintei inflației.
59.8. Un aspect distinct  îl constituie eventuala includere, în fluxul de numerar prognozat, a indexării chiriilor la expirarea contractelor de locațiune. În cazul în care se anticipează majorări ale chiriilor la sfârșitul termenelor de locațiune, poate deveni necesară excluderea ipotezei privind creșterea prețului de vânzare al proprietății pe piață. Evaluatorul analizează această ipoteză în ansamblu, corelând-o cu celelalte premise de evaluare, pentru a verifica dacă setul respectiv de ipoteze nu introduce, indirect, o așteptare de apreciere a prețurilor în valoarea determinată.
59.9. Beneficiul investitorului inclus în cadrul metodei reziduale de evaluare reflectă nivelul de risc aferent realizării proiectului de construcție. O parte a acestui risc derivă din posibilitatea scăderii  diminuării sau, dimpotrivă, din anticiparea creșterii valorii de deviz a lucrărilor între data evaluării și data finalizării proiectului. De exemplu prețul de vânzare al apartamentelor variază în funcție de etapa de execuție a lucrărilor. În cazul în care se prognozează că prețurile de vânzare ale apartamentelor vor fi mai mari în viitor, odată cu finalizarea construcției, participanții la piața pot accepta, la data evaluării, un nivel al beneficiului investitorului mai redus, comparabil cu beneficiul de deviz. Într-o astfel de situație, pentru a exclude includerea așteptărilor privind creșterea prețurilor, evaluatorul trebuie să analizeze justificarea creșterii nivelului beneficiului investitorului presupus în evaluare peste cel observat în mod obișnuit pe piață la data evaluării.
60. Concluzia evaluatorului va fi formulată pe baza abordării de evaluare considerată cea mai relevantă, ținând cont de cantitatea și calitatea informațiilor utilizate în procesul de evaluare. Această concluzie nu va reprezenta o medie a valorilor obținute prin aplicarea unor abordări diferite sau prin utilizarea unor metode distincte din cadrul aceleiași abordări.
61. Valoarea de deviz, atât cea implementată, cât și cea monitorizată, nu trebuie confundată cu valoarea de piață. SEV 233 Proprietatea în curs de construire stabilește un cadru distinct pentru evaluarea bunurilor imobiliare aflate în curs de construire, implicând frecvent un set extins de ipoteze și condiții speciale referitoare la stadiul și situația proiectului la momentul finalizării acestuia.
62. În cazul echipamentelor tehnologice, ipoteza de evaluare – respectiv dacă echipamentul este considerat montat pe amplasament sau demontat – se stabilește de către creditor, care informează în acest sens evaluatorul.

B. Evaluarea pe parcursul derulării creditului
63. Pe parcursul derulării creditelor, garanțiile existente în portofoliul creditorului sunt supuse evaluării periodice. Evaluarea acestora se efectuează conform termenelor stabilite prin normele interne ale creditorului și cu respectarea frecvenței impuse de reglementările normative în vigoare.
64. Garanțiile din portofoliile creditorilor pot fi evaluate individual, masiv, prin utilizarea modelelor statistice sau a sistemelor automate de evaluare, ori prin metode hibride care combină evaluările automate cu validări individuale.
65. Evaluarea individuală urmează aceiași pași și respectă aceeași metodologie aplicată în etapa inițială a acordării împrumutului, cu estimarea valorii de piață și valorii de înlocuire, precum și asigurarea respectării cerințelor de independență.
66. Pentru efectuarea inspecției bunului, creditorul trebuie să obțină acordul proprietarului bunului și să transmită acest accept evaluatorului, în cazul în care creditorul este inițiatorul evaluării.
67. Creditorul poate decide abateri de la etapele evaluării, cu condiția informării prealabile, în scris, a evaluatorului, spre exemplu:
67.1. actualizarea valorii se va efectua pe baza documentelor istorice considerate valabile la data de referință;
67.2. evaluarea bunului se poate realiza fără inspecție sau cu inspecție parțială, de exemplu doar din exteriorul clădirii ori al amplasamentului, exclusiv la solicitarea creditorului. În acest caz, evaluatorul nu poate fi responsabil pentru eventualele influențe asupra valorii estimate, generate de documentarea incompletă și/sau inexactă rezultată din absența inspecției ori din efectuarea acesteia într-un mod limitat.
67.3. modul de raportare a valorii va fi stabilit conform deciziei creditorului.
68. Evaluarea masivă (de portofoliu):
68.1. poate fi aplicată garanțiilor din portofoliul creditorului care constituie populații statistice relevante.
68.2. În funcție de structura piețelor actuale, se pot defini următoarele categorii de garanții care îndeplinesc criteriile prevăzute la pct. 70.1: 
68.2.1. bunuri imobile, precum apartamente, case de locuit, încăperi nelocative cu caracteristici similare și terenuri agricole; 
68.2.2. bunuri mobile, cum ar fi autovehicule rutiere, mijloace de transport feroviar și echipamente tehnologice de tipul mașini-unelte universale, utilaje și echipamente agricole; 
68.2.3. alte categorii de bunuri, pentru care pot fi identificate și evidențiate populații statistice omogene.
69. Evaluarea masivă nu se aplică pentru următoarele tipuri de garanții, deoarece acestea nu îndeplinesc criteriile prevăzute la pct. 70.1: 
69.1. proprietăți imobiliare nerezidențiale, inclusiv hale industriale, hoteluri, ferme agricole, clădiri de birouri, complexe comerciale, alte proprietăți generatoare de venituri, terenuri de dezvoltare și construcții speciale; 
69.2. proprietăți imobiliare rezidențiale, altele decât cele menționate la pct. 70.2.1, cum ar fi:
69.2.1. cele clasificate ca monumente istorice sau amplasate în zone cu statul de monument (precum Centrul Istoric al Chișinăului), patrimoniu cultural sau cele cu risc seismic;
69.2.2. proprietăți utilizate în alte scopuri decât cel de locuință sau cu o utilizare optimă diferită, conform raportului inițial de evaluare;
69.2.3. proprietăți cu drept atipic de proprietate;
69.2.4. proprietăți cu risc fizic semnificativ documentat de creditor;
69.2.5. proprietăți cu dimensiuni atipice, situate în zone fără piață activă sau cu utilizare singulară;
69.2.6. proprietăți asupra cărora s-au produs modificări față de starea inițială, de la evaluarea realizată în faza acordării creditului;
69.2.7. alte tipuri de proprietăți similare.
69.3. proprietăți mixte;
69.4. terenuri cu utilizare interimară (temporară, în cadastru este indicată altă utilizare decât agricolă) agricolă, inclusiv terenuri agricole situate în zone inundabile sau predispuse la alunecări de teren;
69.5. mijloace de transport naval, fluvial, aerian, auto și feroviar specializat; 
69.6. autoturisme de lux și de epocă, precum și bunuri asimilate acestora;
69.7. bunuri mobile specializate, cum ar fi linii tehnologice, echipamente și produse unicat; 
69.8. alte tipuri de bunuri pentru care nu pot fi identificate populații statistice omogene.
70. De regulă, evaluatorul și creditorul stabilesc de comun acord informațiile necesare pentru efectuarea evaluării masive.
71. Evaluatorul nu este responsabil pentru completitudinea și acuratețea bazei de date puse la dispoziție de creditor în vederea evaluării masive. După caz, evaluatorul poate solicita informații suplimentare.
72. Evaluatorii pot solicita creditorului eliminarea, din baza de date identificată, inclusiv din portofolii ori pachete, a pozițiilor atipice care, doar în aparență, sunt încadrate într-o populație statistică determinată, solicitarea fiind însoțită de o justificare metodologică.
73. Pentru bunurile evaluate în faza acordării creditului în baza unor ipoteze speciale, evaluarea masivă este evitată atât timp cât respectivele ipoteze nu au putut fi documentate și îndeplinite.
74. Evaluarea prin modele statistice cuprinde următoarele etape:
74.1. identificarea bunurilor subiect;
74.2. stabilirea ipotezelor și ipotezelor speciale;
74.3. managementul datelor și analiza calității datelor;
74.4. stabilirea eșantionului reprezentativ;
74.5. stratificarea eșantionului (în cazul în care acesta nu a fost construit prin eșantionare stratificată);
74.6. stabilirea specificațiilor modelului;
74.7. calibrarea modelului;
74.8. testarea modelului și validarea sa;
74.9. aplicarea modelului;
74.10. analiza rezultatelor și concluzia asupra valorii.
75. Creditorul trebuie să se asigure că metodologia de evaluare masivă, elaborată de evaluator și destinată aplicării la evaluarea portofoliului de garanții, respectă cerințele științifice privind utilizarea tehnicilor statistice în evaluare și este conformă cu prevederile SEV 105 Modele de evaluare.
76. Valorile determinate prin aplicarea modelelor statistice, având în vedere limitările acestora – precum numărul redus de categorii de date de intrare, acuratețea informațiilor, lipsa inspecțiilor ori eroarea statistică – nu sunt opozabile valorilor obținute printr-o evaluare individuală. Raportul de evaluare trebuie să includă ipotezele generale și ipotezele speciale utilizate, coordonate în prealabil cu creditorul.
77. Modelele hibride pot fi utilizate cu prioritate în situațiile în care transparența pieței este limitată, credibilitatea informațiilor disponibile este redusă, intervalul valoric rezultat este prea larg pentru a permite formularea unei concluzii fundamentate, etc.
78. Având în vedere limitările evaluării masive, rezultatele acesteia nu pot fi utilizate ca substitut al evaluării individuale și nici ca instrument de verificare, în sensul prevederilor SEV, a rapoartelor de evaluare individuală. Creditorul poate utiliza metode statistice de evaluare, evaluări masive, metode hibride sau alte tipuri de abordări exclusiv în scopul monitorizării portofoliilor proprii de garanții.

C. Evaluarea în faza executării silite
79. În faza executării silite a garanției, evaluările se efectuează cu respectarea actelor normative în vigoare, a prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ghidului în evaluare: Evaluarea bunurilor imobile, acest tip de evaluări nefiind reglementat de prezentul Ghid.
80. Tipurile de valoare estimate în cadrul evaluărilor efectuate în faza executării silite sunt valoarea de piață, valoarea de înlocuire și valoarea de lichidare.
81. Estimarea valorii de lichidare se efectuează având la bază premisa unei vânzări ordonate, cu o perioadă tipică de desfășurare a activităților de marketing, care nu poate depăși 12 luni din data preluării activului de către creditor în vederea vânzării.

CAPITOLUL IV. PARTICULARITĂȚILE ESTIMĂRII VALORII DE ÎNLOCUIRE ÎN SCOPUL ASIGURĂRII
82. Prevederile prezentului Ghid se aplică exclusiv evaluării bunurilor în scopul garantării împrumuturilor. Evaluarea daunelor materiale nu intră în sfera de reglementare a prezentului document.
83. Suma asigurată reprezintă limita maximă a răspunderii societății de asigurare în cazul producerii riscului pentru care a fost încheiat contractul de asigurare. În scopul garantării împrumutului, această sumă trebuie să reprezinte valoarea capabilă să acopere prejudiciile suferite de proprietatea asigurată, asigurând compensarea adecvată a daunelor. Compensarea prejudiciului se poate realiza prin restabilirea sau repararea bunurilor asigurate, în conformitate cu prevederile contractului de asigurare și reglementările normative aplicabile.
84. Valoarea asigurată (suma asigurată) este valoarea de înlocuire a bunului deteriorat, astfel cum este definită în Ghidul în evaluare: Evaluarea bunurilor imobile.
85. Asigurarea imobilelor ipotecate, ca regulă, presupune acoperirea următoarelor riscuri:
85.1. incendiu, explozie;
85.2. calamități naturale: fulger, furtună, uragan, tornadă, inundație, apariția apelor subterane, revărsare, mișcările gheții, cutremur, polei, ninsori, grindină, alunecări de teren;
85.3. acțiuni externe survenite în rezultatul: tamponării, accidentării, acțiunii animalelor;
85.4. acțiuni ilicite ale terților: sustragerea, deteriorarea sau distrugerea intenționată; spargerea sticlelor, vitrinelor în rezultatul acțiunilor neprevăzute și/sau premeditate ale terților;
85.5. alte riscuri.
86. Pentru acoperirea riscurilor menționate în pct. 89 baza asigurării este refacerea totală. Prin urmare, baza de înlocuire utilizată pentru estimarea valorii într-un raport de garantare a împrumutului este refacerea construcției deteriorate.   
87. Pentru asigurările care vizează exclusiv clădirile, valoarea estimată exclude echipamentele, instalațiile, accesoriile comerciale și alte bunuri care nu constituie parte integrantă a construcției. Aceste elemente sunt, de regulă, acoperite prin alte polițe de asigurare distincte, încheiate de utilizatorii clădirii sau de alte părți relevante. Echipamentele care asigură funcționalitatea bunului se includ în valoarea estimată a clădirii. 
88. Dacă estimarea se bazează pe refacerea proprietății imobiliare, principiul constă în înlocuirea sau restaurarea elementelor deteriorate ori distruse, astfel încât proprietatea să fie readusă la starea în care se afla anterior producerii evenimentului. Nu se includ în valoarea estimată îmbunătățiri sau extinderi neînregistrate sau neautorizate, cu excepția situațiilor în care astfel de modificări sunt impuse, la momentul respectiv, de actele normative în vigoare.
89. Refacerea proprietății imobiliare constă în reconstruirea sau repararea acesteia până la atingerea unei stări echivalente cu cea definită în contractul de asigurare, fără ca bunul să fie readus la o stare mai bună sau mai extinsă decât cea existentă anterior producerii evenimentului.
90. În contextul refacerii proprietății, reconstruirea, repararea și restaurarea se referă la înlocuirea prin utilizarea metodelor și/sau a materialelor care satisfac reglementările sau actele normative din domeniul construcțiilor, al protecției împotriva incendiilor sau din alte domenii relevante. Refacerea include, de asemenea, costurile de demolare, de curățare a amplasamentului, pentru schele și stâlpi de susținere, precum și toate onorariile profesionale și taxele legale care vor fi plătite pe durata reconstruirii.
91. Valoarea de înlocuire estimată în cadrul unui contract de ipotecă reprezintă costul de înlocuire sau de reconstituire depreciat. În acest scop, evaluatorul determină mai întâi costul de înlocuire ori de reconstituire nou al clădirii și, ulterior, deduce mărimea  deprecierilor aferente acesteia. Această acoperire echivalează cu înlocuirea clădirii cu una aflată în aceeași stare, și nu cu înlocuirea acesteia cu o clădire nouă.
92. În cazul în care reconstrucția bunului imobil nu este permisă prin lege sau din alte motive independente de voința uneia dintre părți, despăgubirea se stabilește pe baza valorii de piață a bunului. 
93. În anumite cazuri, când evaluatorul nu deține competențele necesare, evaluatorul trebuie să fie asistat de persoane care dețin cunoștințe detaliate privind valoarea elementelor speciale, precum și a structurilor și instalațiilor complexe. Implicarea acestor persoane se menționează în raportul de evaluare, în conformitate cu prevederile SEV 100 Cadrul general.

CAPITOLUL V. EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE VIITOARE  
94. Evaluarea bunurilor imobile viitoare se efectuează în conformitate cu prevederile SEV 233 Proprietatea în curs de construire, cu aplicarea prioritară a cerințelor prevăzute la paragraful 150.
95. Gradul de executare a construcției la data evaluării se stabilește în baza avizului tehnic elaborat de un expert tehnic atestat, în conformitate cu prevederile actelor normative naționale.
96. La solicitarea expresă, formulată în scris, de către creditor, determinarea prezenței elementelor constructive se efectuează exclusiv de către un evaluator, titular al certificatului evaluatorului bunurilor imobile, în conformitate cu prevederile capitolului 7 din CP C.04.06-2013 „Regulamentul privind emiterea avizului tehnic ce atestă gradul de executare a construcției și corespunderea lucrărilor de construcție cu documentația de proiect” aprobat de Ministerul Infrastructurii și Dezvoltării Regionale. În toate celelalte situații, gradul de executare a construcției se stabilește de către un expert tehnic certificat.

CAPITOLUL VI. DISPOZIȚII FINALE
97. Documentul contractual în baza căruia se realizează evaluarea trebuie să prevadă o clauză de asigurare a independenței evaluatorului, interzicând impunerea unui rezultat prestabilit al evaluării sau alte moduri de încălcare a independenței acestuia. 
98. În cazul în care, ca urmare a unei instrucțiuni emise de către specialiștii responsabili de analiza garanțiilor din cadrul creditorului, evaluatorul constată o încălcare a clauzei privind independența, acesta are obligația de a informa întreprinderea de evaluare, subdiviziunea ierarhic superioară din cadrul creditorului, precum și asociația profesională, în cazul în care face parte din una, furnizând detalii despre instrucțiunea respectivă.
99. Documentul contractual încheiat între creditor și întreprinderea de evaluare, precum și raportul de evaluare – în cazul în care documentul contractual nu este încheiat între creditor și întreprindere – trebuie să conțină, în mod expres, declarații privind inexistența unui conflict de interese.
100. Decizia de acceptare sau nu a garanției și/sau de acordare a creditului nu poate condiționa plata, integrală sau parțială, a serviciului prestat de evaluator. 
101. În cazul în care, în urma controlului efectuat de angajații creditorului asupra conformității raportului de evaluare cu cerințele creditorului, se constată nerespectarea prevederilor SEV și ale prezentului Ghid, creditorul poate, pe lângă atenționarea evaluatorului, să informeze asociația profesională din care acesta face parte și, după caz, Agenția Geodezie, Cartografie și Cadastru, în vederea aplicării măsurilor corespunzătoare. În situația în care evaluatorul nu este membru al unei asociații profesionale de profil, notificarea se adresează Agenției Geodezie, Cartografie și Cadastru.
102. În cazul în care, în urma controlului calității procesului de evaluare efectuat de asociația profesională și/sau verificarea conformității rapoartelor de evaluare cu actele normative și cu metodologia aplicabilă evaluării de către Agenția Geodezie, Cartografie și Cadastru, se constată că evaluatorul nu a respectat prevederile SEV și ale prezentului Ghid, creditorul are dreptul de a refuza acceptarea rapoartelor de evaluare elaborate de acesta și, după caz, de a rezilia unilateral convenția, documentul contractual sau acordul-cadru încheiat cu întreprinderea de evaluare în cadrul căreia acesta își desfășoară activitatea. Se recomandă includerea expresă a acestor prevederi în documentele contractuale semnate între creditor și întreprinderea de evaluare.
103. Factorii de mediu, sociali și de guvernanță (ESG) se tratează în conformitate cu prevederile din Anexa Considerații privind factorii de mediu, sociali și de guvernanță (ESG) la SEV 104 Informații și date de intrare. Pentru asigurarea unei evaluări conforme cu principiile de sustenabilitate, evaluatorul examinează și menționează în raport, în cadrul descrierii proprietății, elementele relevante identificate din perspectiva factorilor ESG, chiar și în lipsa unor documente justificative, în măsura în care acestea pot fi observate direct sau sunt prezentate de beneficiarul evaluării și/sau utilizatorul desemnat al raportului.
103.1.  Riscurile fizice
103.1.1. Calitatea de evaluator nu conferă competențe în aprecierea, cuantificarea sau ierarhizarea gradului de gravitate a riscurilor fizice.
103.1.2. În cazul în care beneficiarul evaluării sau utilizatorul desemnat al raportului furnizează informații privind existența și cuantificarea gravității unor riscuri fizice asociate bunului supus evaluării, iar aceste informații pot fi analizate în baza datelor disponibile pe piață, evaluatorul le poate lua în considerare și cuantifica în cadrul evaluării. 
103.1.3. În situația în care evaluatorul nu poate realiza cuantificarea informațiilor referitoare la riscurile fizice asociate bunului supus evaluării, acesta are obligația de a menționa în mod explicit acest aspect în raportul de evaluare.
103.1.4. Cu toate acestea, în situația în care evaluatorul, chiar și în absența unei competențe și expertize specifice, constată, în urma inspecției bunului, existența unor evidențe relevante, acesta poate informa creditorul. O asemenea informare nu constituie o opinie calificată, ci poate servi drept avertizare privind necesitatea obținerii unui document emis de un specialist certificat.
103.2. Certificatul energetic
103.2.1. În cazul în care beneficiarul evaluării și/sau utilizatorul desemnat al raportului pune la dispoziție certificatul de performanță energetică al bunului supus evaluării, evaluatorul, pe baza informațiilor disponibile în piață, poate analiza și cuantifica aceste date în cadrul evaluării. În situația în care nu există evidențe de piață relevante pentru cuantificare, evaluatorul va menționa acest aspect în raportul de evaluare.
103.2.2. Evaluatorul menționează în mod expres dacă proprietatea deține sau nu certificat de performanță energetică. În raportul de evaluare se indică, de asemenea, dacă sistemul de încălzire este vechi și are eficiență redusă, dacă clădirea nu este izolată termic ori alte elemente care determină un consum ridicat de energie. Se includ, de asemenea, date privind consumul energetic, informații despre facilitățile minime disponibile pentru angajați (ca factor S), precum și alte descrieri succinte cu scop informativ, în măsura în care aceste informații sunt furnizate evaluatorului de către beneficiarul evaluării și/sau utilizatorul raportului de evaluare.























Anexa nr. 1 la 
Ghidul în evaluare: Evaluarea pentru garantarea împrumutului

CERINȚELE MINIME  FAȚĂ DE RAPORTUL DE EVALUARE 
PENTRU GARANTAREA ÎMPRUMUTULUI

Pentru a asigura calitatea, comparabilitatea și conformitatea cu Standardele de evaluare a bunurilor,  Ghidul în evaluare: Evaluarea bunurilor imobile și Ghidul în evaluare: Evaluarea pentru garantarea împrumutului, se recomandă aplicarea unei structuri prestabilite, după cum urmează:
1. TERMENII DE REFERINȚĂ
1.1. Obiectul evaluării 
Evaluatorul trebuie să indice:
· tipul și subtipul obiectului evaluării;
· amplasamentul;
· numărul cadastral și identificarea cartografică;
· dreptul de proprietate asupra obiectului evaluării la data evaluării (titularul);
· mențiunea dacă dreptul de proprietate este grevat sau nu; în caz afirmativ, se va descrie esența grevării.
1.2. Beneficiarul evaluării / Utilizatorul desemnat al raportului
Raportul va cuprinde datele de identificare ale beneficiarului:
· denumirea întreprinderii sau numele și prenumele titularului;
· adresa juridică/domiciliul;
· codul fiscal/IDNP;
· codul TVA, dacă este cazul.
Se menționează temeiul contractual al elaborării raportului (numărul și data contractului).
Se precizează utilizatorul desemnat al raportului de evaluare (instituția financiară concretă sau, generic, instituții financiare).
Se includ restricțiile de utilizare, cu mențiunea caracterului confidențial al raportului.
Se indică termenii de referință ai evaluării conform contractului și completările acestora identificate în procesul de evaluare.
1.3. Evaluatorul
Raportul va include:
· datele de identificare ale întreprinderii de evaluare;
· numele și prenumele evaluatorului certificat, seria și numărul certificatului, data emiterii și termenul de valabilitate;
· specializarea și calificările profesionale relevante;
· apartenența la asociația profesională a evaluatorilor;
· experiența practică în domeniu.
Dacă a participat un evaluator stagiar, acesta va fi identificat similar. Subsidiar, dacă în procesul de evaluare a participat un specialist va fi identificat similar.
Se vor include declarațiile de conformitate, independență și lipsa conflictului de interese.
1.4. Utilizarea desemnată
Se precizează:
· scopul evaluării (de exemplu, garantarea împrumutului);
· utilizatorul desemnat;
· tipurile de valori ce urmează a fi estimate (valoarea de piață, valoarea de înlocuire etc.);
· data evaluării;
· moneda evaluării;
· natura și amploarea activităților desfășurate;
· limitările documentării, ale inspecției și ale analizelor.
1.5. Informații disponibile
Evaluatorul trebuie să includă:
· lista documentelor prezentate de beneficiar/utilizatorul desemnat (atașate ca anexe);
· lista informațiilor obținute de la terți (cadastru, contracte, date de piață etc.);
· mențiuni despre veridicitatea datelor și eventualele ipoteze speciale formulate în lipsa unor documente justificative.
1.6. Inspectarea
Raportul trebuie să conțină:
· precizarea că inspecția a fost exclusiv vizuală;
· data și persoanele prezente la inspecție;
· suprafața inspectată și, dacă este cazul, diferența față de suprafața totală;
· mențiunea că evaluatorul nu răspunde pentru vicii ascunse sau defecte care nu pot fi depistate printr-o inspecție vizuală.
2. DESCRIEREA OBIECTULUI EVALUĂRII
2.1.  Amplasarea și analiza segmentului de piață 
Evaluatorul trebuie să includă:
· caracteristicile relevante ale cartierului, cu identificarea utilizărilor predominante și a tipurilor de clădiri existente;
· informații privind disponibilitatea transportului public, accesibilitatea rutieră și prezența infrastructurii de bază;
· identificarea și descrierea zonei geografice relevante pentru proprietatea evaluată;
· analiza segmentului de piață și opinia evaluatorului cu privire la factorii de piață care pot influența valoarea imobilului în zona identificată.
2.2. Descrierea fizică a bunului imobil
Raportul trebuie să conțină:
· analiza amplasamentului, incluzând distanța față de centrul orașului și/sau principalul cartier de afaceri, față de municipii și/sau centre raionale, față de principalele servicii de transport (aeroport, gară, autogară), accesul la proprietate (acces de pe drumurile principale) și alte informații relevante (apropiere de locuri de muncă, școli, zone comerciale etc.);
· descrierea terenului pe care este construită proprietatea, cu precizarea dimensiunii, formei, topografiei și infrastructurii locale existente;
· descrierea caracteristicilor fizice ale bunului imobil: arhitectura, planul construcției, suprafețele, anul sau perioada construcției, starea de întreținere, atractivitatea și specificul funcțional, precum și alte caracteristici;
· comentarii asupra caracteristicilor fizice și asupra condițiilor sanitare și de siguranță, atât în mod independent, cât și prin raportare la vecinătate.
2.3.  Descrierea juridică a bunului imobil
Evaluatorul trebuie să menționeze:
· dreptul de proprietate asupra bunului imobil și alte drepturi reale constatate, cu descriere distinctă a drepturilor asupra terenului, construcției și suprafețelor izolate;
· eventuale sarcini, ipoteci, servituți, drepturi ale terților, restricții sau obligații care pot avea impact asupra valorii;
· rincipalele condiții ale contractelor de închiriere, locațiune, arendă sau superficie (durata, cerințele de reînnoire, opțiunile de reziliere), cuantumul chiriei actuale, prevederile privind modificarea acesteia pe durata rămasă a contractului, precum și alte obligații aferente (întreținere, asigurare, investiții etc.);
· impactul contractelor de închiriere/locațiune/arendă/superficie asupra valorii, inclusiv previziunile privind gradul de ocupare și cheltuielile de investiții estimate;
· destinația legală a bunului conform certificatului de urbanism sau altor reglementări aplicabile;
· informații privind planificarea urbană și controlul dezvoltării, inclusiv zonarea actuală în planurile urbanistice locale/zonale, utilizările permise, renovările și modificările clădirilor, precum și zonarea pentru riscuri fizice (incendii forestiere, cutremure, inundații, alunecări de teren);
· impactul situației juridice asupra valorii bunului imobil.
3. EVALUAREA
3.1.  Estimarea valorii de piață
Raportul trebuie să indice expres tipul valorii estimate:
· descrierea abordărilor și a metodelor de evaluare utilizate, cu justificarea selecției acestora în raport cu specificul bunului imobil;
· comentariul evaluatorului privind influența asupra valorii raportate a activelor corporale sau necorporale asociate obiectului evaluării și care au fost excluse din scenariul real sau ipotetic analizat, dacă este cazul.
3.2.  Abordarea prin piață
Raportul trebuie să includă:
· explicația alegerii ipotezelor-cheie, cu referire directă la comparabilele selectate;
· criteriile de selecție pentru datele relevante privind piața;
· criteriile alese pentru selectarea proprietăților comparabile și informațiile privind tranzacțiile sau ofertele aferente proprietăților comparabile, cu indicarea clară a surselor și a criteriilor de selecție a comparabilelor (zona geografică relevantă, dimensiune, tip etc.);
· descrierea fiecărei proprietăți comparabile, însoțită de fotografii incluse în anexele raportului, în măsura în care acest lucru nu contravine regulilor de confidențialitate;
· ajustările valorilor proprietăților comparabile, cu comentarii care să reflecte logica și raționamentul aplicat de evaluator;
· evaluarea și calculul care susțin opinia asupra valorii de piață și/sau asupra altor tipuri de valoare, conform utilizării desemnate în termenii de referință.
3.3.  Abordarea prin venit
Raportul trebuie să conțină:
· explicația alegerii ipotezelor-cheie, în funcție de metoda aplicată (capitalizare directă sau actualizarea fluxurilor de numerar);
· criteriile aplicate pentru selectarea datelor de piață relevante;
· informațiile privind bunurile imobile comparabile și criteriile de selecție a chiriei/arendei/locațiunii (amplasarea, segmentul de piață, dimensiunea, tipul, starea fizică etc.), specificate clar și în concordanță cu caracteristicile obiectului evaluării;
· date privind principalii factori de piață care influențează contractele de închiriere/locațiune/arendă/superficie (de exemplu: inflația, ratele fără risc, impozitele, cheltuielile operaționale etc.);
· justificarea ratei de capitalizare, a ratei de actualizare și a ratei de capitalizare terminală (utilizată în calculul valorii terminale) utilizate.
3.4. Abordarea prin cost
Abordarea prin cost se include doar în cazul în care lipsa datelor recente privind tranzacțiile sau ofertele limitează aplicarea abordării prin piață, iar bunurile nu pot fi evaluate prin abordarea prin venit. 
În cazul utilizării metodei comparației unitare, raportul trebuie să conțină descrierea construcției comparabile utilizate în procesul aplicării metodei comparațiilor unitare, cu indicarea sursei datelor (ICVR sau ICVI) și evidențierea elementelor de neconformitate dintre construcțiile comparabile și caracteristicile obiectului supus evaluării.
3.5. Estimarea valorii de înlocuire
Evaluatorul trebuie să includă descrierea metodologiei de evaluare aplicate, cu definirea și argumentarea metodei utilizate (costul de reconstituire sau costul de înlocuire);
În cazul aplicării metodei comparațiilor unitare: descrierea construcției comparabile utilizate, în baza datelor extrase din ICVR, ICVI sau din documentele tehnice aprobate de Agenția pentru Geodezie, Cartografie și Cadastru și evidențierea elementelor de neconformitate dintre construcțiile comparabile și caracteristicile obiectului supus evaluării.
3.6. Alocarea valorii
Raportul trebuie să conțină:
· prezentarea alocării valorii conform prevederilor SEV 102, paragraful 70;
· în situația în care suma valorilor individuale ale componentelor diferă de valoarea agregată a activelor și/sau datoriilor, explicarea explicită a motivelor care au determinat apariția acestei diferențe, în conformitate cu SEV 230, paragraful 50.3.
4. CONCLUZIA ASUPRA VALORII
· opinia clară și neechivocă a evaluatorului privind valoarea obiectului evaluării;
· data evaluării, precizată expres;
· moneda utilizată pentru exprimarea valorii; în cazul raportării într-o monedă diferită de leul moldovenesc (MDL), rata de schimb valutar aplicată se indică obligatoriu;
· exprimarea valorii „cu” și/sau „fără” TVA, conform prevederilor actelor normative în vigoare; dacă valorile includ TVA, raportul trebuie să prezinte distinct valoarea fără TVA și valoarea cu TVA;
· mențiunea explicită a ipotezei speciale utilizate, în cazul în care opinia privind valoarea a fost formulată pe baza unei asemenea ipoteze;
· semnătura evaluatorului și a conducătorului întreprinderii de evaluare; în cazul în care raportul este întocmit în format fizic, acesta trebuie legalizat prin aplicarea ștampilei întreprinderii.
5. ANEXE
5.1. Documente justificative
Se vor anexa:
· documentele de proprietate;
·  documentele utilizate pentru determinarea caracteristicilor calitative și cantitative ale obiectului evaluării;
· fotografii din inspecție;
· planuri cadastrale, ortofotoplanuri;
· alte documente relevante menționate în raport.
5.2. Liste și tabele, după caz
Anexele trebuie să cuprindă:
· lista comparabilelor utilizate;
· tabelul calculelor intermediare.
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DECLARAȚIE DE DECLINARE A RESPONSABILITĂȚII

Acest raport de evaluare a fost întocmit exclusiv în scopul garantării unui împrumut, în conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ghidul în evaluare: Evaluarea pentru garantarea împrumutului și reglementările aplicabile în Republica Moldova.

Informațiile, analizele și concluziile prezentate reflectă opinia profesională a evaluatorului certificat, formulată pe baza documentelor disponibile și a inspecției efectuate la data menționată în raport. Orice modificare ulterioară a caracteristicilor bunului evaluat, a regimului juridic sau a contextului economic poate influența valoarea estimată.

Raportul nu constituie o garanție absolută a valorii de piață și nu poate fi utilizat în alte scopuri decât cel declarat – garantarea împrumutului. Utilizarea raportului în alte contexte (vânzare, partaj, litigii etc.) se face pe propria răspundere a beneficiarului.

În cazul apariției unor neclarități sau interpretări divergente, se recomandă consultarea instituției de credit sau a unui evaluator certificat.


Data evaluării: [_____] Numele evaluatorului: [_____] Semnătura: [_____]














DECLARAȚIE CU PRIVIRE LA 
LIPSA CONFLICTULUI DE INTERESE

Subsemnatul(a), [Nume și Prenume], în calitate de evaluator certificat, în exercitarea atribuțiilor legate de evaluarea/consultanța pentru [denumirea băncii / instituții bancare], declar pe propria răspundere, sub sancțiunea falsului în declarații, că nu mă aflu în niciuna dintre situațiile care pot genera un conflict de interese, conform politicilor interne ale instituțiilor de creditare și prevederilor legale în vigoare.

În mod specific:

Nu am niciun interes personal, financiar sau profesional care ar putea influența obiectivitatea și imparțialitatea activității desfășurate;

Nu sunt stimulat(ă) financiar sau în alt mod de către terți pentru a favoriza interesele altor părți în detrimentul băncii sau al clientului;

Nu desfășor activități concurente cu cele ale băncii sau ale beneficiarului raportului de evaluare;

Nu am relații de rudenie, afinitate sau colaborare contractuală cu persoane implicate direct în procesul decizional al băncii privind cazul evaluat;

Nu primesc și nu voi accepta niciun beneficiu material sau nematerial care ar putea afecta integritatea profesională.

În cazul apariției oricărei situații care ar putea fi interpretată ca un potențial conflict de interese, mă angajez să informez imediat banca și să mă abțin de la orice acțiune până la clarificarea situației.


Data: [_____] 							Semnătura: [_____]



