NOTA DE FUNDAMENTARE
la proiectul Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru
cu privire la aprobarea Ghidului in evaluare: Evaluarea pentru raportare financiara

1. Denumirea sau numele autorului si, dupa caz, a/al participantilor la elaborarea
proiectului actului normativ

Proiectul Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru
cu privire la aprobarea Ghidului in evaluare: Evaluarea pentru raportare financiard este
elaborat de catre Directia evaluarea bunurilor a Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru

2. Conditiile ce au impus elaborarea proiectului actului normativ

2.1. Temeiul legal sau, dupa caz, sursa proiectului actului normativ

Proiectul Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru
cu privire la aprobarea Ghidului in evaluare: Evaluarea pentru raportare financiara este
elaborat in temeiul art. 2 alin. (3), art. 13% alin. (1) lit. b) si art. 18 din Legea nr. 989/2002 cu
privire la activitatea de evaluare, care confera Agentiei atributia de elaborare si aprobare a
standardelor de evaluare si a documentelor necesare aplicarii acestora.

Totodatd, in conformitate cu pct. 7 subpct. 4) lit. a') si ) din Regulamentul cu privire la
organizarea si functionarea Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru aprobat prin
Hotardrea Guvernului nr. 959/2023, Agentia este abilitatd, in domeniul evaludrii bunurilor
imobile, sa preia, sa actualizeze, sd aprobe si sd publice standardele de evaluare, precum si sa
elaboreze documentele necesare pentru implementarea acestora.

In exercitarea acestor atributii, prin Ordinul Directorului general al Agentiei Geodezie,
Cartografie si Cadastru nr. 21 din 27 februarie 2025 privind aprobarea Standardelor de
Evaluare, publicat in Monitorul Oficial al Republicii Moldova nr. 108-110, art. 160, au fost
aprobate noile Standardele de evaluare, care transpun prevederile Consiliului Standardelor
Internationale de Evaluare si stabilesc aplicarea lor obligatorie incepand cu 1 iulie 2025.
Potrivit pct. 3 subpct. 3.4 al aceluiasi Ordin, Agentia va elabora ,,Ghidul in evaluare:
Evaluarea pentru raportare financiara” in scopul facilitarii aplicarii standardelor.

Astfel, prezentul Ghid are drept scop sprijinirea procesului de tranzitie catre noile
reglementdri, asigurand aplicarea unitard a standardelor de evaluare si sustinerea activitatii
profesionale a evaluatorilor.

2.2. Descrierea situatiei actuale si a problemelor care impun interventia, inclusiv a
cadrului normativ aplicabil si a deficientelor/lacunelor normative

Activitatea de evaluare a bunurilor imobile in Republica Moldova s-a confruntat, timp
de mai multi ani, cu lipsa unui cadru normativ coerent si complet, in special in ceea ce priveste
existenta unor standarde nationale de evaluare. Desi Legea nr. 989/2002 cu privire la
activitatea de evaluare prevedea expres, la art. 6 alin. (2), obligativitatea aplicarii abordarilor
de evaluare in conformitate cu standarde de evaluare, acestea au fost adoptate abia n anul
2025.

In lipsa acestora, intregul sector a functionat pe baza unui cadru normativ provizoriu —
Hotararea Guvernului nr. 958/2003 — care, desi conceputd ca solutie temporard, a ramas in
vigoare peste doud decenii. Pe parcursul acestui interval, cadrul provizoriu nu a reusit sa tina
pasul cu dinamica pietei imobiliare, cu tehnicile moderne de evaluare sau cu standardele
internationale aplicabile in domeniu, generand o serie de neclaritéti si interpretari neuniforme
in practica profesionala.

Adoptarea Standardelor de evaluare prin Ordinul Directorului general al Agentiei
Geodezie, Cartografie si Cadastru nr. 21 din 27 februarie 2025 — standarde care transpun
prevederile Consiliului Standardelor Internationale de Evaluare (IVSC) — a constituit un pas
major In modernizarea cadrului national. Odata cu intrarea lor in vigoare si cu abrogarea
Hotararii Guvernului nr. 958/2003, a devenit evidenta necesitatea unor documente normative




suplimentare, menite sa ofere interpretdri tehnice si metodologii aplicabile in mod unitar,
astfel incat noile standarde sd poata fi implementate corect si consecvent in practica.

In Republica Moldova, evaluarea bunurilor utilizate in procesul de raportare financiara
reprezintd un domeniu aflat Intr-un proces continuu de ajustare si armonizare cu standardele
internationale. Desi cadrul normativ primar stabileste obligativitatea aplicarii Standardelor
Internationale de Raportare Financiara (IFRS) si / sau a Standardelor Nationale de
Contabilitate, practica actuald evidentiaza un grad redus de uniformitate si coerentd in modul
de aplicare a acestor cerinte in activitatea profesionala a evaluatorilor.

In prezent, Republica Moldova se confrunti cu absenta unui cadru metodologic national
unificat privind evaluarea bunurilor in scopul raportarii financiare. Standardele de evaluare
existente ofera principii generale, Tnsa nu sunt adaptate suficient particularitatilor evaluarii in
context contabil, iar nici [FRS-urile nu contin proceduri tehnice detaliate privind metodele de
evaluare. Aceastd lipsd de coordonare determind interpretdri divergente si rezultate
neomogene pentru active similare evaluate in contexte identice.

Practica profesionald releva diferente semnificative in modul de aplicare a tehnicilor de
evaluare, 1n special in ceea ce priveste: determinarea valorii juste conform IFRS 13; separarea
valorii terenului de cea a constructiei In vederea calculdrii amortizarii; stabilirea unitétii de
cont; estimarea valorii recuperabile in testele de depreciere (IAS 36); evaluarea drepturilor de
utilizare si a datoriilor aferente contractelor de leasing (IFRS 16); precum si identificarea si
evaluarea activelor necorporale si a activelor dobandite in cadrul combindrilor de intreprinderi
(IFRS 3).

De asemenea, se constatd o integrare insuficientd a proceselor de comunicare intre
evaluator, entitatea raportoare si auditor. In lipsa unor termeni de referinti standardizati si
clar definiti, evaluatorii nu dispun intotdeauna de informatiile necesare privind utilizarea
contabila a activului, iar entitatile nu formuleazd cerinte explicite privind tipul valorii,
unitatea de cont sau tratamentul contabil aplicabil. Acest fapt conduce la neconcordante intre
rationamentele evaluatorilor si necesitatile de raportare ale entitatilor.

In plus, controlul calititii evaludrilor destinate raportirii financiare este limitat, intrucat
mecanismele actuale nu sunt orientate specific spre evaluarile efectuate in context IFRS, unde
rigurozitatea tehnica si transparenta ipotezelor sunt esentiale.

In ansamblu, nivelul actual de dezvoltare a domeniului relevd lipsa uniformitatii
metodologice, practici neomogene, capacitate tehnica insuficient dezvoltata in anumite tipuri
de active, precum si o aliniere incompleta la tendintele europene si internationale privind
evaluarea 1n scopuri contabile. Aceste deficiente afecteaza calitatea informatiilor prezentate
in situatiile financiare, credibilitatea valorilor raportate si eficienta procesului de audit.

In acest context, elaborarea si aprobarea Ghidului: Evaluarea pentru raportare financiara
devine necesara pentru standardizarea proceselor, asigurarea conformitatii cu IFRS, cresterea
calitatii evaluarilor, consolidarea increderii utilizatorilor situatiilor financiare si facilitarea
integrarii Republicii Moldova in bunele practici internationale in domeniu.

Prezentul proiect de Ordin si Ghidul in evaluare: Evaluarea pentru raportare financiara
raspund necesitatii de a institui un cadru metodologic national unificat pentru evaluarea
bunurilor in scopuri de raportare financiara, prin corelarea Standardelor de Evaluare (SEV
2025) cu cerintele Standardelor Internationale de Raportare Financiara (IFRS) si ale
Standardelor Nationale de Contabilitate, asigurand aplicarea unitard, coerenta si transparenta
a principiilor de evaluare in context contabil.

3. Obiectivele urmarite si solutiile propuse

3.1. Principalele prevederi ale proiectului si evidentierea elementelor noi

Proiectul de Ordin al Directorului General are ca scop aprobarea Ghidului in evaluare:
Evaluarea pentru raportare financiard, care reprezintd un act normativ subordonat
Standardelor de evaluare, editia 2025, intrate in vigoare la 1 iulie 2025.




Ghidul anexat ordinului constituie un instrument metodologic esential destinat sa
sprijine evaluatorii si utilizatorii rapoartelor de evaluare in interpretarea si aplicarea corectd a
standardelor de evaluare.

Publicarea ordinului: Ordinul va fi publicat iIn Monitorul Oficial al Republicii Moldova
si plasat pe site-ul oficial al AGCC.

Intrarea in vigoare: Ordinul va intra in vigoare la 1 martie 2026, pentru a oferi
evaluatorilor timp suficient sa se familiarizeze cu noile prevederi.

Controlul aplicarii: Implementarea si respectarea prevederilor ordinului vor fi puse in
sarcina domnului Stefan Crigan, Director general adjunct al AGCC si responsabil de Directia
evaluarea bunurilor.

3.2. Optiunile alternative analizate si motivele pentru care acestea nu au fost luate in
considerare

In cadrul procesului de elaborare a prezentului Ordin, a fost analizati si optiunea
mentinerii cadrului normativ actual, care se bazeaza exclusiv pe Standardele de evaluare,
editia 2025. Aceasta abordare presupunea renuntarea la elaborarea unui ghid specializat
pentru evaluarea in scopul raportarii financiare, pornind de la premisa ca prevederile generale
ale standardelor pot acoperi in mod suficient toate tipurile de evaluari.

Totusi, evaluarea optiunii de ,,non-interventie” a evidentiat cd aceasta este insuficienta
si nu raspunde necesitatilor reale ale pietei. Evaluarea pentru raportare financiara presupune
cerinte metodologice specifice si mult mai complexe — cum ar fi determinarea valorii juste,
identificarea unitatilor de cont si ipotezelor contabile, testarea deprecierii, calculul
amortizarii, alocarea pretului de achizitie sau clasificarea contractelor de leasing. Aceste
aspecte nu sunt acoperite detaliat de cadrul general de evaluare si necesita instrumente
metodologice suplimentare.

Neadoptarea unui ghid specific ar perpetua incertitudini metodologice pentru practicieni
si ar conduce, in mod inevitabil, la aplicari neuniforme ale standardelor IFRS si SNC. Un
asemenea scenariu ar genera riscuri semnificative, atat juridice, cat si financiare, inclusiv:

- crearea unor diferente majore intre valorile contabile determinate de diferiti evaluatori
pentru active similare (ex. proprietati imobiliare clasificate diferit: imobilizari, investitii sau
stocuri);

- lipsa comparabilitétii situatiilor financiare solicitate de autoritati, auditori, investitori sau
banci;

- riscul elabordrii unor evaludri neconforme, afectand credibilitatea rapoartelor financiare si
a profesiei de evaluator;

- dificultdti in aplicarea Standardelor Internationale de Raportare Financiard, care impun
cerinte specifice pentru recunoastere, reevaluare si dezvaluiri;

- aparitia unor potentiale litigii ca urmare a interpretarilor divergente privind valoarea
recuperabild, amortizarea sau leasingul.

Analiza alternativelor a demonstrat cd nicio optiune de tipul ,,mentinerii situatiei
actuale” sau ,,extinderii interpretative a ghidurilor generale” nu poate elimina aceste riscuri si
nu poate asigura predictibilitatea, transparenta si calitatea necesard pentru evaludrile in
scopuri de raportare financiara.

Prin urmare, elaborarea unui ghid distinct dedicat evaluarii pentru raportare financiara a
fost identificatd drept solutia optima. Aceasta permite completarea cadrului normativ existent,
oferind claritate metodologica, orientdri aplicabile In mod uniform si un grad sporit de
protectie a intereselor evaluatorilor, entitatilor raportoare, auditorilor si tuturor pdrtilor
implicate in procesul de raportare financiara. Ghidul contribuie, in mod direct, la cresterea
securitatii juridice si economice, la consolidarea calitatii situatiilor financiare si la alinierea
practicilor nationale la standardele internationale.

4. Analiza impactului de reglementare




4.1. Impactul asupra sectorului public

Adoptarea Ghidului in evaluare: Evaluarea pentru raportare financiard va genera un
impact structural pozitiv asupra administratiei publice prin clarificarea responsabilitatilor
evaluatorilor in contextul raportdrii financiare si reducerea abaterilor de la standardele
contabile internationale. Acest document contribuie la consolidarea unui cadru normativ clar,
predictibil si coerent, facilitand aplicarea uniforma a standardelor IFRS si Tmbunatatind
calitatea rapoartelor financiare aferente activelor imobiliare.

La nivel institutional, Ghidul sprijina eficientizarea activitatii autoritatilor publice prin
standardizarea procedurilor de evaluare, reducerea solicitarilor de clarificari suplimentare si
cresterea transparentei proceselor de evaluare si raportare financiara. De asemenea, permite
o mai buna coordonare intre institutiile publice implicate in gestionarea si controlul activelor,
auditorilor si evaluatorilor.

Pe termen lung, aprobarea acestui ghid va consolida arhitectura normativa a sectorului
public privind raportarea financiard a bunurilor imobile, asigurand stabilitate, predictibilitate
si continuitate in procesele decizionale legate de evaluarea si administrarea patrimoniului
public. Acest lucru va conduce la o coordonare mai eficientd intre institutiile relevante si va
contribui la cresterea coerentei politicilor publice in domeniul gestiondrii si evidentei
activelor imobiliare.

4.2. Impactul financiar si argumentarea costurilor estimative

Implementarea prezentului proiect nu necesita cheltuieli financiare suplimentare din
bugetul de stat.

4.3. Impactul asupra sectorului privat

Aprobarea Ghidului in evaluare: Evaluarea pentru raportare financiarda va avea un
impact semnificativ si pozitiv asupra sectorului privat, in special asupra intreprinderilor mari
si mijlocii. Pentru aceste entitdti, Ghidul va asigura claritate si uniformitate in procesul de
evaluare a activelor imobiliare folosite In raportarea financiara, facilitind conformitatea cu
standardele internationale IFRS. Aceasta va conduce la o mai bund transparentd si
comparabilitate a situatiilor financiare, esentiala pentru investitori, creditori si alte parti
interesate in deciziile economice.

La nivel operational, intreprinderile vor beneficia de orientari metodologice clare
privind recunoasterea valorii juste, testarea deprecierii, alocarea pretului de achizitie si
tratamentul contractelor de leasing, ceea ce va optimiza procesul intern de evaluare si
raportare. De asemenea, va creste increderea in evaluarile realizate, reducand riscurile de
audit si posibilele conflicte cu autoritatile fiscale sau financiare.

Pe termen lung, implementarea acestui ghid va ajuta intreprinderile sa se inscrie mai
eficient in fluxurile economice si financiare globale, facilitind accesul la finantare si
parteneriate, datoritd unui standard ridicat de transparentizare si coerentd in raportarea
financiard a activelor imobiliare.

4.4. Impactul social

Aprobarea Ghidului in evaluare: Evaluarea pentru raportare financiarad va genera un
impact social pozitiv, prin sporirea transparentei si increderii publice in informatiile
financiare ale entitatilor economice.

Societatea va beneficia de rapoarte financiare mai precise si conforme cu IFRS,
reflectand valori reale ale activelor imobiliare, ceea ce reduce riscul de manipulari contabile
si sporeste Increderea cetatenilor in institutii publice si private. Aceasta contribuie la o
perceptie mai bund a stabilitatii economice si protejeazd interesele contribuabililor prin
gestionarea eficienta a patrimoniului public.

Impactul se extinde asupra pietei imobiliare prin uniformizarea practicilor de evaluare,
stimuland investitiile private si accesul la finantare pentru intreprinderi, cu beneficii sociale
precum crearea de locuri de muncd si dezvoltare regionala echilibrata.




Pe termen lung, Ghidul va consolida educatia financiard societald prin rapoarte
standardizate accesibile, promovand responsabilitatea corporativd si reducand inegalitatile
informationale intre partile interesate.

4.4.1. Impactul asupra datelor cu caracter personal

Nu este aplicabil.

4.4.2. Impactul asupra echitatii si egalitatii de gen

Nu este aplicabil.

4.5. Impactul asupra mediului

Proiectul nu contine prevederi care ar avea consecinte negative asupra mediului.

4.6. Alte impacturi si informatii relevante

Nu este aplicabil.

5. Compatibilitatea proiectului actului normativ cu legislatia UE

5.1. Masuri normative necesare pentru transpunerea actelor juridice ale UE in
legislatia nationala

Nu este aplicabil.

5.2. Masuri normative care urmdresc crearea cadrului juridic intern necesar pentru
implementarea legislatiei UE

Nu este aplicabil.

6. Avizarea si consultarea publica a proiectului actului normativ

In conformitate cu art. 20 din Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative, anuntul
privind initierea elaborarii proiectului Ordinului Directorului general a fost plasat pe portalul
www.particip.gov.md, link-ul de acces fiind:
https://particip.gov.md/ro/document/stages/anunt-privind-initierea-procesului-de-elaborare-
a-proiectului-ordinului-directorului-general-al-agentiei-geodezie-cartografie-si-cadastru-cu-
privire-la-aprobarea-ghidului-in-evaluare-evaluarea-pentru-raportare-financiara/15491
precum si pe site-ul web oficial al Agentiei, www.agcc.gov.md, la directoriul 7Transparenta
decizionala, sectiunea Anunturi, link-ul de acces:
https://www.agcc.gov.md/content/anun%C8%9B-privind-ini%C8%9Bierea-procesului-de-
elaborare-proiectului-ordinului-directorului-general-5

7. Concluziile expertizelor

Conform prevederilor art. 36, referitor la expertiza anticoruptie, si art. 37, referitor la
expertiza juridica, din Legea nr. 100/2017 privind actele normative, proiectul Ordinului
directorului general va fi supus acestor expertize dupa finalizarea procedurii de avizare.

8. Modul de incorporare a actului in cadrul normativ existent

Implementarea prevederilor prezentului proiect nu necesitda modificarea altor acte
normative. Proiectul se integreazd 1n sistemul legislatiei nationale si este corelat cu
prevederile actelor normative cu care se afla In conexiune.

9. Masurile necesare pentru implementarea prevederilor proiectului actului
normativ

Pentru implementarea prevederilor Ordinului vor fi organizate sesiuni de instruire si
ateliere pentru evaluatori, pentru a le facilita intelegerea si aplicarea corectd a ghidului.
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