SINTEZA

la Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru cu privire la aprobarea

Ghidului in evaluare: Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Participantul la
avizare, consultare
publica, expertizare

Nr.

crt.

Continutul obiectiei,
propunerii, recomand:rii, concluziei

Argumentarea
autorului proiectului

Avizare si consultare

Banca Nationala a
Moldovei (nr. scr.
31-002/125/4661 din
11.09.2025)
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1.2

Cu referire la pct.2, propunem reformularea acestuia dupa cu urmeaza:

,In sensul prezentului Ghid, termenul ,,imprumut” include atat creditele acordate de
banci, organizatii de creditare nebancara, imprumuturile acordate de catre asociatiile de
economii $i Tmprumut, cat si imprumuturi acordate de catre alte persoane fizice sau
juridice.”

Propunerea se bazeaza pe urmatoarele argumente:

- cu referire la termenul de ,,imprumut”, intelegem ca intentia autorului este de acoperi
atat creditele acordate de creditori (care reiesind din prevederile art.1763 din Codul civil
sunt bancile si organizatiile de creditare nebancare), precum si acordarea de
imprumuturi — spre exemplu, de cdtre asociatiile de economii si imprumut, sau
acordarea de Tmprumuturi de catre alte persoane fizice/juridice, in mod particular.

- legislatia nationald nu consacrd termenul de ,,institutie financiard”, de aceea se vor
enumera concret entitdtile care acorda credite conform legii, dupa cum a fost propus
supra.

Cu referire la pct.5, enuntul al doilea, referitor la determinarea valorii in vederea
garantdrii imprumutului cu bunuri mobile, in scopul asigurdrii obiectivitatii,
transparentei si fundamentarii valorii estimate, precum si a evitarii riscului de
supraevaluare si consolidarii increderii in procesul de evaluare, aplicat de angajatii
subdiviziunilor creditorului, responsabili de evaluarea bunurilor mobile, propunem
revizuirea i completarea acestuia sau integrarea unei anexe separate, care sa prevada
cerinte minime care vor avea un caracter obligatoriu pentru creditori (banci) si care vor
include: termeni de referinta relevanti (ex.: obiectul evaludrii / proprietarul / evaluatorul
intern / informatii disponibile pentru evaluare / informatii despre inspectarea efectiva,
etc.), descrierea obiectului evaludrii, estimarea obiectului evaludrii (abordarea in

Se accepta.
Au fost operate modificari.

Nu se accepta.

Proiectul Ghidului are ca obiect
reglementarea activitdtii de evaluare
desfasurate de catre evaluatori 1in
conditiile Legii nr. 989/2002, si nu
activitatea internd a creditorilor.
Introducerea unor cerinte minime
obligatorii pentru documentele interne
ale bancilor ar depasi competentele
Agentiei, intrucét creditorii sunt agenti




1.3
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1.5

evaluare utilizata, justificarea acesteia, calculul efectiv, etc.), concluzia asupra valorii,
anexe (ex.: documente de proprietate, documentatia tehnica, comparabile, fotografii,
alte documente, etc.), precum si alte informatii care se considera a fi relevante.

Cu referire la pct.61.7.1 este de mentionat ca conform Strategiei politicii monetare a
Bancii Nationale a Moldovei pe termen mediu, BNM stabileste tinta inflatiei calculata
in baza indicelui preturilor de consum in valoare de 5,0 la sutd anual cu o posibila
deviere de + 1,5 puncte procentuale.

Astfel, consideram oportun a se reformula textul pct.61.7.1. dupd cum urmeaza:
,01.7.1. tinta inflatiei calculata n baza indicelui preturilor de consum stabilita conform
Strategiei de politicd monetard a Bancii Nationale a Moldovei pe termen mediu, sau.”

Referitor la pct.61.7.2, consideram ca formularea existenta nu precizeaza clar la ce tip
de ratd se face referintd (lunard, anuald). Pentru asigurarea comparabilitdtii cu
indicatorul de la punctul 61.7.1., consideram oportun a se reformula textul pct.61.7.2.
dupa cum urmeaza :

,»01.7.2 rata anuala efectiva a inflatiei (masurata prin indicele pretului de consum), in
cazul in care aceasta este inferioara tintei inflatiei.”

Cu referire la Nota de fundamentare la proiect, propunem reformularea
compartimentului 4.1. ”Impactul asupra sectorului public”, al doilea paragraf, dupa cum
urmeaza:

“Impactul indirect, dar substantial, vizeaza activitatea Bancii Nationale a Moldovei,
care, in exercitarea atributiilor sale de monitorizare si supraveghere prudentiala a
riscului de credit, depinde de calitatea si credibilitatea valorilor raportate in evaludrile
de garantii. In consecinta, creditorii vor raporta autorititii de supraveghere indicatori
mai realisti, ceea ce va duce si la o evaluare corespunzatoare a riscului de credit de catre
autoritatea de supraveghere (BNM), or in cazul utilizarii in procesul de acordare a

economici supusi reglementarii si
supravegherii Bancii Nationale a
Moldovei. In consecinti, orice exigente
procedurale cu caracter obligatoriu
pentru banci trebuie instituite prin acte
emise de Banca Nationala, in cadrul
atributiilor sale legale, si nu prin
Ghidul Tn evaluare.

Se accepta.
Au fost operate modificari.

Se accepta.
Au fost operate modificari.

Se accepta.
Au fost operate modificari.




creditelor a unor rapoarte de evaluare a bunurilor imobile necalitative, riscul de credit
fiind subestimat.”

1.6 | Totodatd, consideram oportund consultarea proiectului Ghidului cel putin cu | Seiaact.
reprezentantii creditorilor enumerati la pct.2 din proiect.
Asociatia Expertilor | 2.1 | In temeiul procesului-verbal intalnirii din 26.02.2025 din cadrul AGCC a evaluatorilor | Nu se accepta.

si Evaluatorilor din
Republica Moldova
(nr. scr. 0109-E/25
din 15.09.2025)

din intreprinderile de evaluare, sectorul bancar si Banca Nationald a Moldovei s-a
demonstrat necesitatea remedierii a urmatoarelor probleme:
Majoritatea bincilor comerciale (BC) au instituit abuziv'
procesul evaluarii bunurilor propuse in gaj, prin:

a) interventie cu impact anti-concurential® pe piata serviciilor de evaluare® , limitand
accesului liber evaluatorilor pe segmentul pietei clientilor BC;

b) impunerea evaluatorilor selectati ca conditie de ”colaborare? aplicarea “’standardelor”
elaborate de BC fard competenti legali®, deseori de persoane firid competentd in
domeniul evaluarii;

c) unor evaluatori “privilegiati” din cei “recomandati” sd asigura accesarea solicitarilor
celor mai valoroase — a persoanelor juridice;

d) impunerea evaluatorilor selectati ca conditie de “colaborare”® prestarea gratuiti a
munci in folosul BC (de ex. lucrarea in SI neomologate a BC);

Tot odata, sunt cazuri cind BC exploateaza material rolul sau decisiv in alegerea de
clientii sai a evaluatorilor, de ex. prin impunerea evaluatorilor la plata BC unor
comisioane” (10% din venitul generat de ”Colaborare”)°; Astfel, evaluirile executate
in aceste conditii in scopul de gaj nu pot fi considerate conforme cu SEV si LP989/2002;
! fard careva suport normativ justificativ sau a detine competentd legald si fard control
din partea autoritatii centrale de specialitate — AGCC;

2 confirmare - datele de raportare a BC citre BNM pe creditele ipotecare eliberate;

3 a.n. "liste evaluatorilor agreati de bancd”;

* Nu este asigurat la solicitare pe criterii oficializate accesul evaluatorilor in Liste?;

% Cu substituirea ilegald a competentelor delegate exclusiv autoritdtilor,

La CAPITOLUL I. DISPOZITII GENERALE se propune:

% Se interzice creditorilor (bancile comerciale, organizatiile de Tmprumut s.a.)
imixiunea in sfera de competentd autoritatii administrative centrale in domeniul
evaludrii bunurilor.

si cointeresat imixiuni in

Desi problemele semnalate de asociatie
reflectd dificultati reale de practica,
propunerile de modificare formulate
depasesc sfera de reglementare a
Ghidului si nu pot fi transpuse in acest
document metodologic. Tn special,
ideeca de a interzice ,,imixtiunea”
institutiilor de credit In activitatea de
evaluare nu are fundament legal,
intrucat bancile comerciale, 1n calitatea
lor de agenti economici, au dreptul de
a-si stabili politici interne proprii

privind  administrarea  riscurilor,
inclusiv a celor de credit.
Procesul-verbal al Tntalnirii din 26

februarie 2025 reflectd clar pozitia
Bancii Nationale a Moldovei si a

bancilor comerciale: acestea nu
exercitd atributii de reglementare
asupra activitatii evaluatorilor
independenti, ci aplicdi mecanisme

interne de diminuare a riscului de
credit, in baza carora decid asupra
acceptdrii sau respingerii rapoartelor de
evaluare. Banca Nationala, la randul
sau, exercitd supravegherea prudentiald
asupra bancilor, fard a se substitui
relatiei dintre banca si evaluator. Prin




¢ Orice cerintd a creditorilor fata de evaluatori, metodologia evaludrii si modul de
intocmire a rapoartelor de evaluare urmeaza a fi inaintatd de Creditori exclusiv prin
autoritatea administrativa centrald in domeniul evaluarii bunurilor.

% Se interzice creditorilor orice imixiuni restrictivi si/sau regulatorii in activitatea de
evaluare, inclusiv prin actiuni de diferentiere a evaluatorilor sau crearea actelor gen
”Lista evaluatorilor agreati”, ”Lista neagra a evaluatorilor” sau altele echivalente dupa
sens si impact.

% In recomandarea evaluatorilor clientilor, Creditorii utilizeaza doar lista completa
actualizata a evaluatorilor, publicata de AGCC.

urmare, nu se poate retine ideea unei
ingerinte institutionale in competentele
Agentiei, deoarece  sferele de
responsabilitate sunt distincte si clar
delimitate prin legislatia in vigoare.

De asemenea, solicitarea ca toate
cerintele creditorilor sa fie transmise
evaluatorilor exclusiv prin intermediul
Agentiei este incompatibila cu statutul
juridic al institutiilor de credit si cu
principiile economiei de piatd. Agentia
Geodezie, Cartografie si Cadastru nu
are atributii legale de intermediere a
relatiei contractuale dintre evaluatori si
banci si nu poate impune un mecanism
de comunicare unic, In conditiile in
care bancile 1si desfagoara activitatea in
baza legislatiei bancare si a
supravegherii exercitate de Banca
Nationala.

Totodata, propunerile de interzicere a
listelor de evaluatori agreati sau a altor
instrumente interne de selectie a
colaboratorilor nu pot fi acceptate. Din
perspectiva dreptului concurential si a
libertatii contractuale, bancile au
posibilitatea de a-si stabili criterii
proprii de colaborare, cu conditia
respectdrii cadrului normativ general.
Asemenea criterii interne nu reprezinta
un act de reglementare, ci o politicd de
gestiune a riscului, iar interventia
directd a Agentiei in acest domeniu ar




2.2

5. / sau prin documente interne de constatare a valorii...- Contravine normelor
imperative; - Nu se incadreaza in activitatea de evaluare. Se Instituie temei pentru
substituirea neintemeiatd a procesului evaluari, reglementat de LP989/2002, care
prescrie imperativ executarea raportului de evaluare in procesul evaluarii, fapt care
urmeaza a fi executat obligatoriu si doar de evaluator. - Art. 11 alin.(1) al LP989/2002
- Art. 5 — de exclus propozitia de la ” sau prin documente interne”

constitui o depasire a competentelor
sale. Singura autoritate abilitatd sa
stabileasca sau sa limiteze asemenea
practici este Banca Nationald a
Moldovei, in exercitarea atributiilor
sale de supraveghere prudentiala.

Nu se accepta.

Textul de la pct. 5 a fost redactat in mod
diferentiat pentru bunurile imobile, pe
de o parte, si bunurile mobile si stocuri,
pe de altd parte, in conformitate cu
cadrul normativ existent.

Tn prezent, activitatea de evaluare a
bunurilor mobile si stocurilor nu este
reglementatd printr-un act permisiv
similar  certificatului  evaluatorului
bunurilor imobile. Prin Legea nr.
176/2025 a fost instituitd obligatia
certificarii doar pentru evaluatorii
bunurilor mobile proprietate publica,
aplicabilda incepand cu 01 ianuarie
2027. Prin urmare, pana la intrarea in
vigoare a acestei cerinte, nu existd o
bazd legald pentru a conditiona
determinarea valorii bunurilor mobile
si stocurilor exclusiv de existenta unui
certificat profesional.

De asemenea, practica existenta
demonstreaza ca creditorii utilizeaza
deja documente interne de constatare a
valorii bunurilor mobile si stocurilor,
elaborate de specialisti desemnati.




7., 8. [ a creditorului - Contravine normelor imperative - Neintemeiat se atribuie
“creditorului” (persoanei fara statut de subiect sau autoritate competentd, conf.
LP989/2002) competente in procesul evaluarii; - Art. 2, 4, 13 al LP989/2002 - de

modificat: ”creditorului” in ’beneficiarului serviciilor de evaluare.”

Aceste documente nu constituie
rapoarte de evaluare in sensul Legii nr.
989/2002, dar reprezinta un instrument
necesar pentru procesele interne de
garantare a imprumuturilor.

Prin  urmare, includerea acestei
prevederi in Ghid are rolul de a asigura
un cadru clar si previzibil pentru
activitatea creditorilor pana la intrarea
in vigoare a noilor cerinte de
certificare, fara a substitui sau denatura
activitatea de evaluare reglementata de
Legea nr. 989/2002.

Nu se accepta.

Este important de mentionat cd, In
practica, creditorul nu este intotdeauna
beneficiarul evaluarii, c¢i de cele mai
multe ori utilizatorul desemnat. Tn
calitatea lor de agenti economici,
creditorii detin dreptul legal de a-si
stabili proceduri si politici interne
proprii in materie de administrare a
riscurilor de credit, inclusiv asupra
tipurilor aditionale de valori utilizate
pentru garantarea Tmprumuturilor.
Astfel, solicitarea  expresd  a
creditorului se refera doar la includerea
valorii de lichidare ca element
suplimentar in raport, aspect ce tine de
politica internd de gestionare a
riscurilor a institutiei financiare.




2.4

2.5

2.6

11. / creditorul, beneficiarul evaluarii sau o combinatic a acestora. - Contravine
normelor imperative; - Neintemeiat se atribuie “creditorului” (persoanei fara statut de
subiect sau autoritate competenta, conf. LP989/2002) competente in procesul evaluarii;
- Art. 2, 4, 13 al LP989/2002 - de exclus: ” creditorului,” si ” sau o combinatie a
acestora.”

15. / din partea creditorului si sa refuze efectuarea evaluarii. - Contravine normelor
imperative; - Neintemeiat se atribuie “creditorului” (persoanei fara statut de subiect sau
autoritate competenta, conf. LP989/2002) competente in procesul evaluarii; Se creeaza
temei pentru incalcari (coordonarea abaterilor” cu persoane terte - creditorul) si temei
pentru imixiune din partea persoanelor neconforme (creditorul); Conditiile refuzului a
executa evaluarea sunt prescrise de LP989/2002 si nu tin de sfera reglementdrii
Ghidului - Art. 4, 21-23 al LP989/2002 SEV100/ 40.6 - de modificat: ”creditorului” in
“beneficiarului serviciilor de evaluare.” si

” sa refuze efectuarea evaludrii.” In ’sa execute evaluarea fara abateri de la standardele
aprobate”.

16. / articolul integral - Contravine normelor imperative; - Neintemeiat se atribuie
“creditorului” (persoanei fara statut de subiect sau autoritate competentd, conf.
LP989/2002) competente in procesul evaluarii; Se creeaza temei pentru incalcarea
cadrului normativ, prin a.n. “abateri”, impuse de persoane neconforme a le cere
(creditorii); Ne intemeiat sd oferd persoanelor neconforme (creditori) competentd in
impunerea cerintelor evaluatorilor si aprecierea serviciilor de evaluare cu "neacceptarea
ori respingerea” actelor conforme conf. LP989/2002. Ne intemeiat se exonereaza de

Nu se accepta.

Prevederea de la pct. 11 este conforma
cadrului normativ si standardelor de
evaluare, potrivit carora creditorul este,
in mod firesc, utilizator desemnat al
raportului de evaluare, chiar daca nu
este intotdeauna beneficiarul evaluarii.
Mentionarea expresa a creditorului nu
ii atribuie competente in procesul de
evaluare, ci doar recunoaste faptul ca
acesta poate figura, In baza relatiilor
juridice si financiare, drept solicitant al
raportului sau parte interesatd in
calitate de utilizator desemnat.

Se accepta partial.

Propunerea de a substitui ,,creditorul”
cu ,beneficiarul  serviciilor de
evaluare” nu se acceptd, intrucat, in
procesul de garantare a
Tmprumuturilor, creditorul poate avea
calitatea de beneficiar si/sau utilizator
desemnat al raportului de evaluare —
calitate recunoscuta de standardele de
evaluare.

Nu se accepta.

Punctul 16 nu atribuie creditorului
competente in evaluare si  nu
exonereaza evaluatorul de obligatia
respectdrii standardelor; el stabileste o
garantie procedurala: daca raportul este
intocmit cu abateri de la Standardele de




2.7

raspunderea prevazutd de LP989/2002 evaluatorii ce acceptd incdlcarea cadrului
normativ la solicitarea tertilor - ”creditorilor” - Art. 4, 12, 23 al LP989/2002 SEV100/
40 - Articolul — de exclus integral

19. /articolul integral - Lipsa de relevanta - Prevederile articolului nu tin de activitatea
de evaluare - Art. 1, 4 al LP989/2002, SEV100/ 40 - Articolul — de exclus integral

evaluare fard solicitarea/acceptarea
expresa, 1in scris, a creditorului
(utilizator desemnat), raportul poate fi
neacceptat sau respins. in schimb, daci
devierea a fost impusa/solicitata in mod
expres si in scris de creditor, iar
prejudiciile decurg exclusiv din aceasta
deviere, raspunderea apartine
creditorului care a cerut-o. Evaluatorul
nu este exonerat pentru propriile
incélcari sau pentru elemente ce tin de
metoda/rationamentul profesional.

Nu se accepta.

Textul consacrd principiul conform
caruia acceptarea in garantie a bunului
evaluat apartine exclusiv creditorului,
in calitate de utilizator desemnat al
raportului de evaluare, si nu poate fi
atribuita evaluatorului. Rolul
evaluatorului ramane strict acela de a
furniza o analiza obiectivd, completa si
detaliatd asupra valorii  bunului,
conform Legii nr. 989/2002 si
Standardelor de evaluare.

Astfel, se asigura o delimitare necesara
intre procesul de evaluare, reglementat
prin lege, si procesul de luare a deciziei
de creditare, ce tine exclusiv de politica
internd si de administrarea riscurilor
creditorului.  Aceastd  delimitare
protejeaza independenta evaluatorului




2.8

2.9

21. / articolul integral - Lipsa de relevanta - Prevederile articolului nu se incadreaza in
activitatea de evaluare. “cerintele creditorului” — sunt norme interne si nu un act
normativ, aplicabil in activitatea de evaluare - Art. 1, 4 al LP989/2002 SEV100/ 40 -
Articolul — de exclus integral

23./ creditorului si TVA - Contravine normelor imperative; si Sens echivoc / ambiguu.
- Neintemeiat se atribuie “creditorului” (persoanei fara statut de subiect sau autoritate
competentd, conf. LP989/2002) competente in procesul evaluarii;

Se propune o conditie neconforma — Codul fiscal (CF) aliniazd Valoarea impozabila
pentru aplicarea T.V.A. la valoarea de piatd (sau valoarea contabila daca o depaseste pe
cea de piatd), astfel in sensul CF valoarea de piata nu contine T.V.A., fiind in acest
proces vizata ca Valoare impozabild. Tot odata, la acest capitol LP92/2002 are ca obiect
suma distinctd a T.V.A. Astfel, rezultatele evaludrii urmeaza a fi expuse farda T.V.A.,
cu reflectarea distinctd a T.V.A.. pentru cazul daca suma estimata va deveni valoare
impozabila. - Art. 4 al LP989/2002 Art. 97, alin.5 al CF1163/1997 Art. 6, alin.1 al
LP92/2002 - de modificat: “creditorului” in ’beneficiarului serviciilor de evaluare.” La

si evitd atribuirea unor responsabilitati
care exced domeniului sau profesional.

Nu se accepta.

Textul nu conferda creditorului
competente in procesul de evaluare si
nu substituie controlul de calitate
reglementat prin Legea nr. 989/2002 si
SEV 100, ci stabileste expres ca
verificarea realizatd de angajatii
creditorului se limiteaza la
conformitatea raportului cu cerintele
interne de gestionare a riscurilor. Tn
calitatea lor de agenti economici,
creditorii au dreptul legal de a-si
organiza si aplica politici proprii de
administrare a riscurilor, inclusiv de
credit, iar acest control intern face parte
din mecanismele lor de guvernanta
corporativa.

Nu se accepta.

Prevederea de la pct. 23 este conforma
cadrului normativ si standardelor de
evaluare, intrucat stabileste in mod
expres cd valoarea estimatd de catre
evaluator este valoarea de piatd, cu
posibilitatea includerii altor tipuri de
valori doar in conditiile permise de lege
st la solicitarea beneficiarului si/sau
utilizatorului desemnat — creditorul.
Totodata, mentiunea privind
exprimarea valorilor ,,cu” si/sau ,,fard”
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2.10

T.V.A., de expus: ”Valorile estimate se indica fara T.V.A. cu reflectarea separatd a
T.V.A., pentru cazul de aplicare.”.

25. / articolul integral - Contravine normelor imperative; - Interzis de cadrul normativ.
“ipoteze speciale ori pe instructiuni echivalente”, transmite intreprinderii de evaluare
’printr-0 instructiune scrisd” pentru “estimarea valorii — fie aceasta de piatd sau de alt
tip”, prezintd o interventie cointeresatd a creditorului de influentare rezultatelor
evaluarii. - Art. 23 alin.2 al LP989/2002 - Articolul — de exclus integral

TVA este necesard pentru a asigura o
prezentare clard si transparentd, in
concordantd cu dispozitiile normative
aplicabile si cu practica fiscala, evitand
confuzii in procesul de utilizare a
raportului de evaluare.

Nu se accepta.

Prevederea de la pct. 25 nu contravine
dispozitiilor imperative ale Legii
nr. 989/2002 si nici nu exonereaza
evaluatorul ~ de  responsabilitatea
profesionala privind conformitatea
raportului cu standardele de evaluare.
Ea reglementeazd o situatie practica
intalnita frecvent in procesul de
creditare, atunci cand creditorul are si
calitatea de beneficiar al raportului de
evaluare si este necesara documentarea
transparentd a ipotezelor speciale
utilizate.

In conformitate cu SEV 101 ,,Termeni
de referinta”, pct. 20.1 lit. (k), ipotezele
speciale trebuie sda fie cunoscute si
agreate inainte de inceperea evaluarii si
incluse expres in termenii de referinta.
Totodatd, @ Ghidul in evaluare:
Evaluarea bunurilor imobile, pct. 9.11,
prevede cd evaluatorul are obligatia de
a identifica s1 formula ipotezele
generale si ipotezele speciale relevante,
acestea putand fi utilizate doar daca
sunt realiste, relevante si adecvate
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2.11

26. / articolul integral - Lipsa de temei normativ. Depasirea competentei evaluatorului
Sens echivoc / ambiguu. - Fara temei normativ / procedural se pune in sarcina si
responsabilitatea evaluatorului executarea unor atributii ce depasesc competenta si
functiile sale profesionale — “argumentare privind potentialul bunului de a fi acceptat
ca garantie a imprumutului”, fapt ce este determinat exclusiv de politicile interne a
creditorilor. Se instituie evaluatorului obligatiuni de a devia de la prevederile cadrului
normativ, conducéndu-se de “instructiuni suplimentare” a creditorului (persoana terta)
in sensul LP989/2002 - Art. 1,4 al LP989/2002, Art. 54 al LP100/2017 - Articolul — de
exclus integral

circumstantelor. Prin urmare,
mentionarea unei instructiuni scrise din
partea creditorului nu reprezintd o
ingerintd, ci o garantie procedurala
pentru ca ipoteza speciald sa fie clar
documentatd, asumata si verificabila.

Este important de subliniat ca, potrivit
art. 23 alin. (2) din Legea nr. 989/2002,
nu se admite interventia beneficiarului
sau a altor persoane interesate in
activitatea evaluatorului in scopul

influentarii asupra rezultatelor
evaluarii. Textul de la pct. 25 respecta
aceastd prevedere, intrucat

responsabilitatea de a accepta sau
respinge ipoteza speciald rdméne
exclusiv a evaluatorului. Daca aceasta
este nerealistd, nefundamentatd sau
contrara eticii profesionale, evaluatorul
are obligatia sd refuze efectuarea
evaluarii.

Se accepta.
Punctul 26 a fost exclus.
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2.12

2.13

27.1. / si/sau utilizatorului desemnat — Contravine normelor imperative; - "utilizatorul
desemnat” nu are statut de subiect, desemnat conf. art. 4 al LP989/2002; - Art. 4
LP989/2002 - expresia — de exclus.

27.2./, si enumera documentele ... - Contravine normelor imperative; - La raportul de
evaluare obligatoriu se anexeaza copiile de pe actele, utilizate de evaluator, in baza
carora au fost determinate caracteristicile calitative si cantitative. In acest sens,
“ipotezele formulate pentru acoperirea eventualelor deficiente documentare.”, fiind de
naturd incerta si subiectiva nu pot substitui datele din actele

prescrise a fi anexate imperativ. - Art. 11, alin.3, p. k LP989/2002 - de exclus propozitia
de la: 7, si enumera documentele”

Nu se accepta.

Utilizarea sintagmei ,,utilizator
desemnat” este justificata si conforma
Standardelor de evaluare, care definesc
in mod expres aceastd notiune in
Glosar. Conform SEV, utilizatorul
desemnat este clientul sau orice terta
parte identificata de catre evaluator,
prin nume sau tip, in baza comunicarii
cu clientul, ca utilizator al raportului de
evaluare.

Prin urmare, includerea expresiei
,utilizator desemnat” in Ghid nu
contravine cadrului  normativ, ci
asigurd alinierea la  standardele
profesionale aplicabile, clarificand
statutul bancilor si al altor institutii
financiare in raport cu rapoartele de
evaluare utilizate pentru garantarea
Tmprumuturilor.

Nu se accepta.

Mentionarea si anexarea documentelor
relevante utilizate reprezinta o cerinta
esentiala  pentru fundamentarea
concluziilor evaluatorului si pentru
verificabilitatea raportului, n
conformitate cu art. 11 alin. (3) lit. k)
din Legea nr. 989/2002, care impune
prezentarea completd si documentatd a
datelor ce stau la baza evaludrii. In
plus, enumerarea  documentelor
solicitate, dar neprezentate, impreuna
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2.14

2.15

2.16

28. / si/sau utilizatorul desemnat - Contravine normelor imperative; - “utilizatorul
desemnat” nu are statut de subiect, desemnat conf. art. 4 al LP989/2002; - Art. 4
LP989/2002 - expresia — de exclus

29. / Durata minima de elaborare - Imixtiune Tn afacerile private - Afecteaza prin
limitare libertatea politicii de activitate din cadrul activitatii de intreprinzdtor. - Art. 1
al CC 1107/2002, Art. 14 al LP235/2006 - de exclus propozitia de la: ” Durata minima
de”

37./In astfel de cazuri, evaluatorul informeaza beneficiarul evaluirii si/sau utilizatorul
desemnat - Lipsa de temei normativ. Depasirea competentei evaluatorului Sens echivoc
/ ambiguu. - Fara temei normativ / procedural se pune in sarcina si responsabilitatea
evaluatorului executarea unor atributii ce depdsesc competenta si functiile sale
profesionale — “argumenta potentialul bunului pentru garantarea imprumutului” Se
instituie evaluatorului obligatiuni de a devia de la prevederile cadrului normativ,

cu indicarea ipotezelor formulate
pentru acoperirea acestor lipsuri,
asigura o delimitare clard Iintre
informatiile furnizate de beneficiar si
rationamentele profesionale asumate

de evaluator.

Nu se accepta.
Argumentarea a fost prezentata in
raspunsurile sus-formulate.

Se accepta partial.
Urmare a discutiilor publice din 16
septembrie 2025, textul pct. 29 a fost

ajustat in  vederea  clarificarii
caracterului  acestei cerinte, prin
introducerea termenului
,recomandata” dupa sintagma ,,durata
minima”. Aceastd formulare

actualizata reflecta atat necesitatea
pastrarii  unui standard de buna
practica, cat si flexibilitatea procesului
de evaluare, 1n  functie de
particularitatile bunului evaluat, de
specificul pietei si de conditiile
concrete in care are loc evaluarea.

Se accepta partial.

S-a exclus formularea ,,si va argumenta
potentialul bunului pentru garantarea
imprumutului”, se mentine insa
prevederea potrivit careia evaluatorul
are obligatia de a informa beneficiarul
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2.17

conducandu-se de “instructiunile primite in forma scrisa”, inclusiv de la "utilizatorul
desemnat” ce nu are statut de subiect, desemnat conf. art. 4 al LP989/2002; - Art. 1,4 al
LP989/2002 Art. 54 al LP100/2017 - de exclus la articol de la: ” In astfel de cazuri, ...”

43., 43.1 — 43.4/ articolele integral - Lipsa de temei normativ. Depasirea competentei
evaluatorului Sens echivoc / ambiguu. - Fara temei normativ / procedural se pune in
sarcina si responsabilitatea evaluatorului executarea unor atributii ce depasesc
competenta si functiile sale profesionale — determinarea unor factori ce nu au o clard
definire si cadrul normativ ca temei de determinare , de ex.”estimarea performantei
garantiei pe durata creditului”, determinarea “cererii viitoare”, “cererii prognozate”,
“Impactului evenimentelor anticipate la data

evaluarii asupra evolutiei valorii garantiei pe termen scurt” - Art. 54 al LP100/2017 -

de exclus integral art. 43. ,43.1 — 43.4/

evaluarii si/sau utilizatorul desemnat in
cazul aplicarii exclusive a abordarii
prin cost, precum si de a continua
evaluarea 1n baza instructiunilor scrise
primite, intrucat asigurd transparenta
raportului  si  ofera utilizatorilor
desemnati cadrul necesar pentru a
intelege limitele metodologice aplicate.

Se accepta partial.

Argumentele invocate privind
depasirea competentei evaluatorului
prin impunerea obligatiei de a estima
performanta  garantiei pe durata
creditului sau de a prognoza cererea
viitoare au fost considerate justificate.
Cu toate acestea, s-a considerat necesar
ca raportul de evaluare sd contind o
analizd factualda si documentabila a
pietei relevante si a factorilor
observabili la data evaluarii, care sa
poata fi utilizati de catre creditori
pentru propria lor estimare a
performantei garantiei. In acest sens,
textul a fost reformulat pentru a
clarifica  faptul ca  evaluatorul
furnizeaza doar informatii obiective si
verificabile, iar  responsabilitatea
interpretdrii si utilizarii acestora pentru
prognoze si  gestiunea  riscurilor
apartine exclusiv creditorilor.
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2.18

45. | articolul integral - Lipsa de relevantia Lipsi de temei normativ. Incilcarea
obligatiunilor evaluatorului Sens echivoc / ambiguu. - Prevederile articolului nu tin de
activitatea de evaluare — se prevede, ca persoanele fara statut de subiect desemnat conf.
LP989/2002, vor interveni in activitatea de evaluare, prin fortarea evaluatorilor la
utilizarea unor modele predefinite de raportare si calcul care se abat de la prevederile
SEV 105 Modele de evaluare”, obiecte fara statut legal si conform in activitatea de
evaluare. Deci, evaluatorul va executa evaluarea cu incalcarea (a.n. “abatere”)
LP989/2002 si SEV si nu va purta raspunderea pentru activitatea bazata pe “’relevanta
si caracterul complet al informatiilor si parametrilor integrati in modelul respectiv” -
Art. 1, 4, 22 al LP989/2002 SEV100/ 40 Art. 54 al LP100/2017 - Articolul — de exclus
integral

Nu se accepta.

Prevederea de la pct. 45 are ca scop
delimitarea clard a responsabilitatii
evaluatorului in situatille In care

creditorul, n calitate de utilizator
desemnat, solicita utilizarea unor
modele predefinite de raportare si
calcul care nu corespund integral
cerintelor SEV 105 ,Modele de
evaluare”.

Evaluatorul ramane pe  deplin

responsabil pentru respectarea cadrului
normativ  aplicabil, inclusiv  a
prevederilor Legii nr. 989/2002 si ale
Standardelor de evaluare, atunci cand
isi exercitd rationamentele
profesionale. Totodatd, atunci cand
este impusd aplicarea unui model
standardizat de catre creditor,
evaluatorul nu poate fi tinut responsabil
pentru relevanta si caracterul complet
al datelor sau parametrilor integrati in
acel model, intrucat acestia nu deriva
din judecata sa profesionald, ci din
instructiunea utilizatorului desemnat.

Aceastd solutie reflectda practica
internationala  privind  utilizarea
modelelor predefinite de catre

institutiile financiare si evita atribuirea
unor  responsabilitdti  nejustificate
evaluatorului pentru elemente asupra
carora nu are control.
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2.19

2.20

47. [ datele de identificare ale evaluatorulu i care a efectuat inspectia si datele persoanei
desemnate care l-a insotit. - Asigurarea protectiei datelor personale. Evaluatorul care
executa inspectarea — este cel care executd evaluarea si se identifica dupd nr.
certificatului evaluatorului. Datele de identificare persoana care I-a insotit” — sunt
protejate de lege si nu sunt relevante pentru procesul evaluarii , mai mult a atit — titularul
poate Tn ori-ce moment retrage acordul sau de prelucrare a datelor si astfel restrictiona
utilizarea evaluarii. - LP133/2011 - De exclus propozitia de la: ” datele de identificare
ale evaluatorului”

62. / Concluzia evaluatorulu i va fi formulata pe baza abordarii de evaluare considerata
cea mai relevantd - Contravine SEV si prin urmare — LP989/2002 - a)SEV103/10.6
prevede, ca evaluatorul trebuie si ia In considerare mai multe abordari si metode de

Se accepta partial.

Se mentine obligatia de a indica in
raportul de evaluare datele de
identificare ale evaluatorului care a
efectuat inspectia, inclusiv nume,
prenume si elementele de identificare
profesionalda  (seria si  numarul
certificatului de evaluator al bunurilor
imobile sau, dupa caz, numarul si data
contractului individual de munca
pentru stagiar). Tn raport se vor include
doar datele strict necesare pentru
identificare si calitatea In care persoana
a participat (beneficiar al evaluarii,
titular de drepturi asupra bunului sau
reprezentant imputernicit, reprezentant
al  utilizatorului  desemnat  al
raportului). Nu se vor solicita sau retine
alte date de contact, cu respectarea
legislatiei privind protectia datelor cu
caracter personal (Legea nr. 133/2011).
Prin aceasta solutie, se realizeaza un
echilibru intre obligatia de transparenta
si trasabilitate a procesului de evaluare
si respectarea cerintelor legale privind
protectia datelor cu caracter personal,
evitdndu-se atat lipsa de relevantd a
informatiilor, cét si riscul de prelucrare
excesiva a datelor.

Nu se accepta.
Prevederea de la pct. 62 este in
concordantd cu  Standardele de
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2.21

2.22

evaluare, nu doar o singura abordare sau metoda de evaluare pentru a obtine rezultatul
evaluarii; b)SEV103/10.7 prevede, ca “atunci cand se utilizeaza mai multe abordari si
metode de evaluare sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi abordari,, se va
executa ,,procesul de analiza si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o
singurd concluzie” cu unica conditie restrictiva — “excluzand media valorilor obtinute”.
¢) Imixiunea metodologica, ne identificata ca conforma de SEV, prezinta o deviere de
la SEV si duce la neconformitatea cu SEV a raportului de evaluare: SEV103/40.6
”QOricare alte devieri ar face ca evaluarea sd nu fie conforma cu SEV”. Astfel, SEV103
prevede, ca evaluatorul va aplica mai multe abordari cu reconcilierea” rezultatelor
obtinute, farda restrictia aplicarii ponderilor justificate, iar in cazul diferentelor
semnificative “indicatii foarte diferite” (criteriu urmeaza a fi definit) — va determina
care dintre abordari aplicate conduc la o indicatie mai buna sau mai credibila asupra
valorii. (SEV103/10.9). - SEV 103 /10.6, 10.7, 40.6 - De exclus expresia: ” pe baza
abordarii de evaluare consideratd cea mai relevanta,”

64. / de catre creditor, care informeaza in acest sens evaluatorul. - Contravine normelor
imperative; - Neintemeiat se atribuie “creditorului” (persoanei fara statut de subiect sau
autoritate competentd, conf. LP989/2002) competente in procesul evaluarii; - Art. 4 al
LLP989/2002 - de modificat: ’creditorul” in ’beneficiarul serviciilor de evaluare.”

65. / rticolul integral - Lipsa de relevanta - Prevederile articolului nu tin de activitatea
de evaluare - Art. 1, 4 al LP989/2002 - Articolul — de exclus integral

evaluare si cu principiile metodologice
general acceptate, intrucat nu limiteaza
aplicarea mai multor abordari, ci
stabileste modul in care evaluatorul
formuleaza concluzia finald. Potrivit
SEV 103, evaluatorul are obligatia sa
aplice mai multe abordari si metode de
evaluare, sa analizeze rezultatele si sa
efectueze procesul de reconciliere,
excluzand calculul unei medii — fie
aceasta aritmetica sau ponderata (par.
10.6-10.7). Totodata, atunci cand
abordarile conduc la rezultate foarte
diferite,  evaluatorul  trebuie sa
analizeze motivele acestor diferente si
sa determine care abordare sau metoda
oferd o indicatie mai credibila asupra
valorii (par. 10.9).

Nu se accepta.
Argumentarea a fost prezentata in
raspunsurile sus-formulate.

Nu se accepta.

Prevederea de la pct. 65 este relevanta
pentru procesul de evaluare in scopul
garantdrii  imprumuturilor, Intrucat
stabileste cadrul de efectuare a
evaludrilor periodice ale garantiilor
aflate  in portofoliul creditorilor.
Aceasta prevedere nu adauga atributii
noi evaluatorului, ci confirma faptul ca
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2.23

66. / masiv, prin utilizarea modelelor statistice sau a sistemelor automate.. - Prevederile
articolului nu tin de activitatea de evaluare — LP989/2002 prescrie aplicarea evaluarii
masive doar la calcularea bazei impozabile a unui grup de bunuri imobile cu
caracteristici similare din contul bugetului de stat si nu 1n alte scopuri. SEV nu prevede
evaluarea masiva , fapt ce face ca “evaluarea” respectiva sa nu fie conforma cu SEV
(SEV103/40.6) si aplicabila in scopuri de gaj. - Art. 1, 4 al LP989/2002 SEV100/ 40 -
Articolul — de exclus integral

reevaludrile se efectueaza atat in baza
reglementarilor normative aplicabile,
cat si in functie de termenele stabilite
prin politicile interne ale creditorilor, in
calitatea lor de agenti economici care
isi gestioneaza riscurile de credit.

Nu se accepta.

Prevederea de la pct. 66 este conforma
cadrului normativ si standardelor
profesionale, intrucat stabileste
posibilitatea de a utiliza, pe langa
evaludrile individuale, si metode
statistice, automate sau hibride, n
evaluarea  garantiilor aflate  in
portofoliile creditorilor. Art. 1 din
Legea nr.989/2002 defineste notiunea
de ,evaluare masiva” ca proces de
evaluare a unui grup de bunuri imobile
cu caracteristici similare, la o data
concreta, prin aplicarea procedurilor
standard de evaluare si a analizei
statistice. Aceasta definitie confirma
recunoasterea legala a evaluarii masive
ca forma de evaluare, fard a restrange
domeniul de aplicare doar la scopul
fiscal. Art. 7 din aceeasi lege prevede
ca scopul evaluarii masive este
determinarea valorii de piata sau a altei
valori a unui grup de bunuri imobile, iar
alin. (2) stabileste utilizarea a acesteia
pentru calcularea bazei impozabile.
Totusi, formularea legii indicd unul
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2.24

69., 69.1- 69.3 / articolele integral - Contravine normelor imperative; - Prevederile
contravin flagrant cadrului normativ al activitatii de evaluare; Neintemeiat se atribuie
“creditorului” (persoanei fard statut de subiect sau autoritate competentd, conf.
LP989/2002) competente in procesul evaluarii, in special — a reglementa procesul
evaluarii contrar prevederilor LP989/2002 si SEV. ”Creditorului” i se ofera competenta
a interveni neautorizat de la dispunerea executarii incalcarilor (abateri) la toate etapele
evaludrii, evaluarii fird inspectare pini la modul de raportare a valorii; in fapt,
”cerintele creditorului” — sunt norme - Art. 2, 4, 13 al LP989/2002, SEV21/2025 -
Articolele — de exclus integral

dintre cazurile de aplicare, nu unicul,
ceea ce lasa posibilitatea de extindere a
utilizarii evaludrii masive si in alte
scopuri, inclusiv pentru administrarea
riscurilor de credit. SEV 105 , Modele
de evaluare” reglementeaza selectarea
si aplicarea modelelor statistice si
automate, confirmand ca acestea pot fi
utilizate Tn procesul de evaluare, cu
conditia sa fie conforme cu standardele
si sd asigure transparentd  si
fundamentare profesionali. In acest
sens, evaluarea masiva nu este contrara
SEV, ci se aliniazd practicilor
internationale, atunci cand modelele
utilizate respectd cerintele
metodologice.

Nu se accepta.

Prevederile de la pct. 69-69.3 nu
contravin cadrului normativ, Tntrucat
nu atribuie creditorului competente de
evaluare, ci reglementeaza exclusiv
situatiile practice in care acesta, in
calitate de beneficiar si/sau utilizator
desemnat al raportului, poate solicita
aplicarea unor conditii sau limitari
procedurale.

Conform art. 21 alin. (2) si art. 22 lit. a)
din Legea nr. 989/2002, evaluatorul are
dreptul si obligatia de a refuza
evaluarea atunci cand conditiile impuse
compromit conformitatea cu
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standardele. Prevederea din Ghid nu
anuleazd aceastd competentd, ci o
intareste, prin faptul ca orice abatere
solicitata ~ de  creditor  trebuie
documentatd in scris si reflectatd
explicit in raportul de evaluare.

SEV 101 si SEV 103 prevad obligatia
evaluatorului de a mentiona ipotezele
speciale si limitarile, precum si
impactul acestora asupra valorii
estimate. In acest cadru, daca inspectia
nu se efectueaza sau se face partial (pct.
69.2), evaluatorul nu isi pierde
responsabilitatea  profesionald, ci
mentioneaza in raport natura limitdrii si
faptul cd eventualele consecinte asupra
valorii decurg din cerinta creditorului.
Astfel, responsabilitatea pentru decizia
de a solicita abaterea revine
creditorului, iar  responsabilitatea
pentru  consemnarea  corectd  si
obiectiva a acestei abateri ramane la
evaluator.

Institutiile de credit, in calitate de
agenti economici, au dreptul legal sa 1si
stabileascd  politici  interne  de
administrare a riscurilor. Solicitarea de
actualizari pe baza unor documente
istorice (pct. 69.1) sau stabilirea unui
format specific de raportare (pct. 69.3)
fac parte din aceste politici si nu
reprezintd o ingerintd in determinarea
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2.25

70.-80. / articolele integral - Contravine normelor imperative; - Prevederile contravin
flagrant cadrului normativ al activitatii de evaluare, prezintd o tentativd de
substituirea/mimare a acesteia. LP989/2002 prescrie aplicarea evaluarii masive doar la
calcularea bazei impozabile a unui grup de bunuri imobile cu caracteristici similare din
contul bugetului de stat si nu in alte scopuri. SEV nu prevede evaluarea masiva , fapt
ce face ca “evaluarea” respectivd sa nu fie conforma cu SEV (SEV103/40.6);
Neintemeiat se atribuie “creditorului” (persoanei fara statut de subiect sau autoritate
competentd, conf. LP989/2002) competente in procesul evaludrii, in special — a
reglementa procesul evaludrii contrar prevederilor LP989/2002 si SEV. - Art. 1, 2, 4,
13 al LP989/2002 SEV100/ 40.6 - Articolele — de exclus integral

valorii, ci un mod de standardizare a
informatiilor utilizate de creditor.

Nu se accepta.

Legea nr. 989/2002, prin art. 1,
defineste expres ,,evaluarea masiva” ca
proces de evaluare a unui grup de
bunuri  imobile cu caracteristici
similare, la o datd concretd, prin
aplicarea procedurilor standard si a
analizei statistice. Art. 7 alin. (2)
stabileste utilizarea acestei metode
pentru calcularea bazei impozabile,
insd aceastd prevedere are caracter
exemplificativ, nu limitativ.
Formularea legii demonstreaza ca
evaluarea masiva este o metoda legal
recunoscutd, aplicabild si 1n alte
scopuri decat cel fiscal, inclusiv in
administrarea riscurilor de credit si in
monitorizarea portofoliilor de garantii.
Astfel, textele de la pct. 70-80 nu
extind Tn mod nejustificat domeniul de
aplicare, ci valorificd o metoda legala,
adaptata unui alt context reglementat.
SEV 105 ,Modele de evaluare”
reglementeaza  detaliat  selectarea,
utilizarea i validarea modelelor
statistice, automate sau hibride.
Standardul prevede ca modelele trebuie
calibrate, testate si documentate in mod
transparent, iar ipotezele speciale si
limitarile aplicarii trebuie incluse in
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raportul de evaluare. Prevederile
Ghidului (pct. 76-78) transpun aceste
cerinte in mod explicit, prin descrierea
etapelor de aplicare a evaluarii masive:
identificarea  bunurilor,  stabilirea
ipotezelor, managementul datelor,
calibrarea si validarea modelului,
analiza rezultatelor si formularea
concluziilor. Mai mult, se subliniaza ca
rezultatele evaluarilor masive nu sunt
opozabile celor individuale si nu pot fi
utilizate ca instrument de verificare a
rapoartelor de evaluare individuala
(pct. 78 si 80), ceea ce este perfect
conform cu SEV 100 si SEV 105.
Punctele 70-80 aduc claritate si
disciplind  profesionala:  definesc
populatiile statistice eligibile (pct. 70—
71), stabilesc etapele obligatorii ale
modelarii (pct. 76), limiteaza utilizarea
rezultatelor (pct. 78 si 80) si
consolideaza principiul conformitatii
cu SEV 105. Acest cadru previne
utilizarea necorespunzatoare a
modelelor statistice si garanteaza ca
evaluarea  masivd  ramane  un
instrument auxiliar, aplicat doar atunci
cand existd populatii  statistice
relevante si doar pentru scopul de
monitorizare.
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2.26

2.27

2.28

2.29

81. / articolul integral - Lipsa de relevanta; - Prevederile articolelor nu tin de domeniul
de reglementare a Ghidului — ” acest tip de evaluari nefiind reglementat de prezentul
Ghid.” - Articolul — de exclus integral

84. / se iau in considerare costurile aferente tranzactionarii. - Contravine normelor
imperative; - SEV102 / A.60 defineste Valoarea de lichidare ca ” suma care ar fi
obtinutd cand un activ sau grup de active se vinde in cadrul procesului de lichidare,”.
Suma respectiva il vizeaza exclusiv pe vinzator, astfel costurile aferente tranzactionarii
—nu fac parte din aceasta suma, fiind obtinute de alte persoane, dependente de actiunile
creditorului gajist si prescrise a fi suportate de cumpardtor de Codul Civil. -
SEV102/A.60 Codul Civil - Articolul — de exclus integral

88. / numai in cazul in care acesta este supus unui risc identificat si acoperit de
contractul de asigurare - Contravine normelor imperative; Depasirea competentei
evaluatorului - Codul Civil prevede obligativitatea determinarii valorii de inlocuire a
obiectului ipotecii indiferent de clasificarea si destinatia lui. Astfel evaluatorul urmeaza
sa determine valoarea de inlocuire indiferent de intentiile partilor, decizia a o aplica sau
nu — nu este in competenta evaluatorului. in cazul loturilor de teren, valoarea de
inlocuire se reduce la valoarea lui de piata in vaza calificarii de SEV103 a valorii de
inlocuire: “costul unui activ similar care ofera o utilitate echivalentd”; - SEV103/A.30
Art. 678 Codului Civil - Articolul de expus: ”Valoarea de inlocuire atribuita lotului de
teren se determind in baza valorii lui de piata, iar lotului de teren aderent — in baza
metodei extractiei.”

92. / Nu se includ in valoarea estimatd Tmbunatatiri sau extinderi neinregistrat e sau
neautorizate... - Contravine normelor imperative; - Codul Civil prevede: Art. 467

Nu se accepta.

Mentinerea textului este necesara
pentru a evita eventuale confuzii
interpretative si pentru a delimita clar
aplicabilitatea  prezentului ~ Ghid,
destinat exclusiv evaluarilor pentru
garantarea Tmprumutului. Astfel, se
intareste coerenta metodologica si se
previne aplicarea eronata a dispozitiilor
sale Tn contexte juridice distincte.

Se accepta.
Punctul 84 a fost exclus.

Se accepta partial.

Punctul 88 a fost exclus, intrucat
prevederile referitoare la valoarea
asiguratd sunt deja reglementate la

punctele 87 si 96. Pentru a evita
dublarea dispozitiilor si a asigura
coerenta textului, s-a considerat

oportund eliminarea acestuia.

Nu se accepta.
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alin.(3) Bunul accesoriu urmeaza situatia juridica a bunului principal daca partile nu
convin altfel. Art. 521 alin.(1) Constructiile si lucrarile subterane sau de la suprafata
terenului sint prezumate a fi facute de proprietarul terenului pe cheltuiala sa si 1i apartin
acestuia pind la proba contrard. Art. 676 alin. (3) Dreptul de gaj se extinde si asupra
accesoriilor bunului gajat daca contractul nu prevede altfel. (4) Gajul se extinde asupra
oricarui bun care se uneste prin accesiune cu bunul gajat, precum si asupra oricaror altor
imbunatatiri aduse lui. Astfel norma legald recunoaste expres prezumtia apartinerii
imbunatatirilor sau “extinderilor” dupa proprietarul terenului, obiecte care devin
obiecte de gaj prin prescrierea extinderii lui asupra lor. - SEV103/A.30 Art. 467, 521,
676 Codului Civil - Propozitia vizata de expus: ”Valoarea estimatd imbunatatiri sau
extinderi neinregistrate sau neautorizate se determind strict in baza rezultatelor
lucrarilor cadastrale si se indica distinct in procesul alocérii valorii”

Prevederea de la pct. 92 este conforma
cu Standardele de evaluare si cu
reglementdrile 1n vigoare privind
inregistrarea si autorizarea
constructiilor si lucrarilor. In cazul
determindrii valorii de 1inlocuire in
scopul asigurdrii, este esential ca
evaluarea sa se bazeze exclusiv pe
elemente care au un statut juridic cert,
fiind Inregistrate si autorizate conform
legislatiei. Includerea in valoarea de
inlocuire a  imbunatatirilor sau
extinderilor neinregistrate ar crea un
risc major de supraevaluare a
obiectului asigurat si de generare a unor
despagubiri disproportionate, contrare
principiului asigurdrii bazate pe risc si
realitate  juridicd. De asemenea,
evaluarea  unor  elemente  fard
recunoastere juridicd sau cadastrald ar
conduce la valori lipsite de
opozabilitate si verificabilitate, ceea ce
ar diminua credibilitatea raportului de
evaluare si ar putea afecta direct atat
creditorul, cat si asiguratorul. Prin
exceptia deja prevazutd in text —
situatiile 1n care modificarile sunt
impuse de actele normative in vigoare
— se asigurd coerenta cu Codul civil si
cu legislatia in materie de constructii,
pastrand un echilibru intre practica
evaludrii si reglementarile legale.
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2.30

2.31

2.32

2.33

95. / deduce marimea uzurii fizice aferente acesteia - Contravine normelor imperative;
- Contravine SEVV103/ A30.3, A30.4 care prevede deducerea nu doar a deprecierii fizice
dar a oricdror forme de depreciere, respectiv, fizica, functionald sau externd ale activului
subiect. - SEV103/ A30.3, A30.4 - Expresia vizata de expus: ”deduce marimea oricaror
forme de depreciere aferente acesteia”

96. / articolul integral - Depasirea competentei evaluatorului - Prevederile la articol nu
tin de activitatea de evaluare si competenta evaluatorilor. - Art. 1 al LP989/2002 -
Articolul — de exclus integral

97. / Tn anumite cazuri - Sens echivoc / ambiguu. - Se obliga evaluatorul si actioneze
in situatii incerte si care nu sunt clar definite. - Art. 54 al LP100/2017 - Expresia vizata
de expus: “cand evaluatorul nu detine competente necesare”

99., 100. / Gradul de executare a constructiei la data evaluarii se stabileste In baza
avizului tehnic elaborat de un expert tehnic atestat - Deficientd normativa, limitare
neintemeiata a competentei evaluatorilor - Avizul tehnic este intocmit anterior datei
evaluarii si in situatia deruldrii in timp a lucrarilor de constructie, constatarea nu mai
este obiectiva la data evaluarii. Tot odata, evaluatorii certificati au capacitatea deplina
sinestatator a determina gradul de executare, in baza: a) procesul stabilirii gradului de
executare conf. capitolului 7 din CP C.04.06-2013 este un procedeu matematic simplu,
rezolvarea  caruia  se  incadreazd in  programul  studiilor = medii;
b) procesul stabilirii gradului de executare conf. capitolului 7 din CP C.04.06-2013 este
tehnic identic Metodei normative, aplicate de evaluatori la determinarea deprecierii
fizice; Astfel, nu existd nici un impediment tehnic in determinarea de catre evaluatori a
gradului de finalizare pe procedura conf. capitolului 7 din CP

C.04 .06-2013, limitarea esentiald impusd 1n acest sens In Ghiduri nu este Intemeiata de
AGCC cu motive obiective si probate. - Art. 82.1 al GHID 59/2025 - Art.99 - de expus:

Se accepta.
Au fost operate modificari.

Nu se accepta.

Prevederea de la pct. 96 se incadreaza
in activitatea de evaluare, Tntrucat
stabileste principiul conform caruia
valoarea de piatd constituie reperul
fundamental  pentru  determinarea
despagubirii 1n situatiile in care
reconstructia bunului nu este posibila.

Se accepta.

Au fost operate modificari.

Se accepta.
Au fost operate modificari.
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2.34

2.35

”Gradul de executare a constructiei la data evaluarii se stabileste in baza avizului tehnic
elaborat la data evaluarii de un expert tehnic atestat sau de evaluator, conf. capitolului
7 din CP C.04.06-2013” Art. 100 — de exclus integral

101. / articolul integral - Sens echivoc / ambiguu. - Independenta evaluatorului este
asiguratd de cadrul normativ, prevederile caruia nu pot fi substituite/modificate cu
clauze stabilite contractual, mai mult ca atit — care nu au o formulare clar definita si
incadratd normativ. - Art. 10, 22, 23, 24 al LP989/2002 Art. 54 al LP100/2017 -
Articolul — de exclus integral.

102. / articolul integral - Sens echivoc / ambiguu. Neconformitatea in competente -
Prevederile sunt ambigue si prevad caz particular limitat. Evaluatorului se indica sa
sesizeze abuzurile nu la persoane abilitate prin Lege a apara drepturile evaluatorului dar
la persoana cointeresata in tainuirea acestor abuzuri. - Art. 54 al LP100/2017 Art. 19 al
LLP989/2002 - articolul de expus: “In cazul imixiunii nereglementate in procesul
evaluarii a factorului de decizie din cadrul potentialului creditor, evaluatorul va ignora
imixiunea respectiva si va informa despre ea conducatorul intreprinderii de evaluare si
asociatia profesionald ai cdrui membru este”

Nu se accepta.

Prevederea de la pct. 101 consolideaza
principiile =~ de  independentd  si
obiectivitate ale evaluatorului,
consacrate deja de Legea nr. 989/2002.
Introducerea unei clauze contractuale
explicite, prin care se interzice
stabilirea unui rezultat prestabilit sau
orice alta formd de influenta asupra
evaluatorului, nu substituie cadrul
legal, ci il completeaza printr-un
instrument practic de garantare a
aplicarii lui in relatiile contractuale.
Aceastd clauza are rol preventiv si
protejeaza evaluatorul de eventualele
presiuni exercitate de beneficiari sau de
alte parti interesate, in special in
contextul evaluarilor pentru garantarea
imprumuturilor, unde exista riscul unor
ingerinte asupra valorii estimate.

Se accepta partial.

In redactia actuald, se prevede expres
ca, in cazul constatarii unei incalcari a
clauzei de independentd, evaluatorul
are obligatia de a informa nu doar
conducerea ierarhic superioard a
creditorului, ci si Intreprinderea de
evaluare din care face parte si asociatia
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2.36

106. / articolul integral - Contravine normelor imperative; Depasirea competentei
persoanelor terte - Neintemeiat se atribuie ” angajatilor creditorului” (persoane fara
statut de subiect sau autoritate competenta, conf. LP989/2002) competente de control
in procesul evaluadrii; Neintemeiat se recunoaste legalitatea aplicarii in activitatea de
evaluare actelor neconforme — “cerintele creditorului” sunt acte interne si nu acte
normative, aplicabile in activitatea de evaluare, admiterea de evaluator aplicarii in
evaluare asa gen de acte are ca rezultat neconformitatea evaludrii cu SEV si LP989/2002
- Art. 19, 20 al LP989/2002 SEV100/ 40.6 - articolul de expus: ” In cazul in care,
beneficiarul sau utilizatorul desemnat a evaluarii au temei a presupune evaluarea
neconforma prevederilor SEV si ale prezentului Ghid, el informeaza asociatia
profesionala din care evaluatorul face parte si, dupa caz, Agentia Geodezie, Cartografie
si Cadastru, 1n vederea verificarii pretinselor neconformitati.”

profesionald al carei membru este.
Aceastd solutie intareste mecanismele
de  protectie a  independentei
profesionale, evitd situatiile de conflict
de interese si asigurd trasabilitatea
demersurilor efectuate de evaluator in
apararea standardelor profesionale.

Nu se accepta.

Prevederea de la pct. 106 nu atribuie
angajatilor creditorului competente de
control asupra activitatii de evaluare, ci
stabileste o procedurd de informare
atunci cand, 1n cadrul verificarilor
interne privind conformitatea
raportului cu cerintele proprii, Se
constatd indicii de nerespectare a
prevederilor Standardelor de evaluare
sau ale prezentului Ghid. Aceasta
solutie nu afecteazd independenta
evaluatorului si nici nu transferd
competente exclusive ale autoritétilor
publice ori ale asociatiilor profesionale
catre creditor, intrucat decizia asupra
aplicarii unor eventuale masuri ramane
la institutiile abilitate prin lege.
Creditorul, in calitate de beneficiar
si/sau utilizator desemnat al raportului,

are dreptul sa sesizeze abaterile
observate si sa transmitd aceste
informatii catre organismele

competente (asociatia profesionald sau
Agentia Geodezie, Cartografie si
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2.37

107. / articolul integral - Contravine normelor imperative; Depasirea competentei
persoanelor terte; Incilcarea drepturilor fundamentale; Sens echivoc / ambiguu. - Se
incalca art. 12 si 13 al LP989/2002, care prevad conditiile recunoasterii veridicitatii
rezultatelor evaludrii si modalitate de solutionarii litigiilor privind rezultatele evaludrii,
astfel Ilegal se atribuie “creditorului” (persoane fara statut de subiect sau autoritate
competentd, conf. LP989/2002) temeiul normativ si dreptul a suprima concurentd
libera, discrimina si suprima evaluatorii prin “ne acceptarea” rapoartelor de evaluare,
in baza unor presupuse incilcari ce nu au o confirmare stabilita imperativ - prin decizie
judiciara definitiva; Nu e specificatd natura si gravitatea “nerespectarii SEV”, 1n special
asupra veridicitatii rezultatelor evaludrii s.a. Astfel, prin sanctionarea ne intemeiata
legal in activitate profesionald a evaluatorului se incalcd mai multe drepturi lui
fundamentale — prezumtia nevinovatiei , dreptul la munca etc. - Art. 12,13 al
LP989/2002 Art. 21, 43 al CRM1/1994 - Articolul — de exclus integral

Cadastru), fara a putea substitui sau
influenta procesul de evaluare.

Se accepta partial.
Au fost operate modificari luand in
calcul argumentele invocate.

Asociatia Obsteasca
»S0cietatea
Nationala a
Evaluatorilor
Profesionisti din
Republica
Moldova”

(nr. scr. 07 din
15.09.2025)

3.1

Referitor la identificarea Utilizatorului Desemnat: Mai multe prevederi incluse in
ghidul remis spre examinare contin referiri ca institutia care ofera imprumuturile
garantate poata sd nu fie identificat, ceea ce presupune ca la momentul initierii misiunii
de evaluare evaluatorul nu are suficienta informatie care este obligatoriu sa se contind
in termenii de referintd pentru evaluare. Dat fiind ca regulamentele interne ale
institutiilor de creditare pot fi diferite si, prin urmare, pot contine prevederi specifice
pentru rapoartele de evaluare, consideram ca ghidul de evaluare nu ar trebui sa contind
clauze care admit ca utilizatorul desemnat sa ramand neidentificat.

Se accepta partial.

Agentia recunoaste caracterul
obligatoriu al acestei informatii in
termeni de referintd si importanta
indicarii explicite a creditorului inca de
la initierea misiunii de evaluare, pentru
a asigura transparenta si conformitatea
metodologicd. Totusi, 1n practica,
existd situatii In care institutia
creditoare nu este cunoscuta la
momentul solicitarii raportului, iar
mentiuni generice ar bloca procesul de
evaluare si, implicit, cel de creditare.
In acest sens, textul actualizat al
prevederii instituie regula generald a
indicarii explicite a creditorului,
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3.2

3.3

3.4

La pct.26: Consideram ca nu este obligatia evaluatorului de a decide ce fel de bunuri
poate lua banca in gaj. Inexistenta unei piete active nu poate insemna cd bunul nu are o
valoare si nu poate fi evaluat. Ar fi rational ca béncile sa elaboreze reguli privind
bunurile care pot fi acceptate ca garantie si sa informeze clientul la etapa cand acesta se
adreseaza la banca. Astfel, se va evita necesitatea evaluatorului de a informa
beneficiarul evaluarii si/sau utilizatorul desemnat al raportului si a astepta instructiuni
suplimentare. Tn ceea ce priveste analiza stadiului de dezvoltare a pietei si segmentului
caruia i se atribuie activul evaluat, evaluatorul va include aceste informatii in Reportul
de evaluare, pentru a furniza o informatie completd si exhaustivd persoanelor
responsabile din cadrul institutiilor creditoare.

La pct.40: Consideram necesar sa fie dezvoltata ideea care sta in spatele sintagmei ” in
conformitate cu necesitatile stabilite”, deoarece nu este clar cine si in ce conditii
stabileste aceste necesitati.

La pct. 47: propunem sa fie specificat concret ce date de identificare ale “persoanei
desemnate” trebuie sa fie incluse. De exemplu: nume, prenume, IDNP, date despre
careva Tmputerniciri din partea creditorului/beneficiarului, altele asemenea. La fel,
considerdm ca trebuie de inclus instructiuni cum se procedeaza in cazul in care obiectul
este prezentat de catre un agent imobiliar.

mentinand mentiunea generica
»institutii financiare™ strict ca solutie
de rezerva, aplicabild doar atunci cand
creditorul nu este identificat. Aceasta
formulare reprezintd un compromis
intre cerintele de rigoare profesionala si
realitatile pietei, asigurand in acelasi
timp atdt respectarea  cadrului
normativ, cat si flexibilitatea necesara
in raport cu particularitétile proceselor
de creditare.

Se accepta.
Punctul 26 a fost exclus.

Se accepta.
Pentru a oferi claritate pct. 40 si pet. 41
au fost comasate.

Se accepta.
Au fost operate modificari.
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3.5 | Lapct. 61.5: Termenul de "valoare prudentiala” nu este definit nici in Standardele de | Se accepta.
Evaluare, dar nici in textul proiectului Ghidului de evaluare. Conform reglementarilor | Au fost operate modificari.
in sectorul bancar, dar si practicii In domeniul evaluarii activelor observata in térile
Uniunii Europene (inclusiv, in Romania), in scopul garantarii imprumuturilor este
estimatd valoarea de piata, iar in unele cazuri expres solicitate de creditori, aditional si
valoarea de lichidare. Totodata, in procesul de determinare a valorii de piatd evaluatorul
se bazeaza pe o abordare prudentiald. Consideram, ca este necesar de revizuit redactia
pct.61.5 pentru a evita introducerea unui nou tip al valorii nedefinit in Standardele de
evaluare sau 1n legislatia nationala.
3.6 | La pct. 61.6: propunem sa fie modificata redactia pentru a tine cont ca, in functie de | Se accepta.
tipul activului evaluat, la aplicarea metodei actualizarii fluxurilor de numerar se | Au fost operate modificari.
foloseste nu doar plata de chirie, dar si alte tipuri de venituri care pot fi generate de
activele evaluate.
3.7 | La pct.100: in procesul evaludrii proprietitii imobiliare, evaluatorul trebuie si isi | Se accepta.
fundamenteze concluziile pe documentele oficiale emise de agentii publici sau privati | Au fost operate modificari.
autorizati. Conform legislatiei Republicii Moldova, determinarea gradului de executare
a unei constructii se efectueaza de expertii tehnici, care detin certificatele relevante. In
aceste conditii, consideram ca prevederile incluse in redactia actuald a punctului 100
urmeaza a fi coordonate cu cadrul normativ national 1n vigoare.
Camera de Comert | 4.1 | Pct.6 al proiectului ghidului cu urmatorul continut ,,Evaluatorii au obligatia de a | Se accepta.
si Industrie a mentine o independentd strictd si neechivocd fatd de procesul de acordare a | Au fost operate modificari.
Republicii Moldova imprumutului”, propunem sa fie completat cu urmatoarea sintagma:
(nr. scr. 633-06/15 ,»in vederea respectarii obligatiilor persoanelor terte privind asigurarea confidentialitatii
din 15.09.2025) raportului de evaluare”.
4.2 | De asemenea consideram oportuna modificarea pct. 40 prevederile caruia includ doua | Precizare.
componente ce reflecta sensuri separate. Prevederea nu contine sensuri distincte,
ci elemente interdependente care
formeaza 0 singura cerintd

metodologicd. Textul reglementeaza
atat obligatia evaluatorului de a reflecta
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exclusiv dreptul asupra bunului supus
evaluarii, cat si modalitatea de alocare
a valorii in functie de necesitdtile
stabilite, aspecte care se completeaza
reciproc si nu justifica o separare.

In acelasi timp, pct. 40 a fost
reformulat, fiind comasat cu pct. 41,
pentru a aduce clarificari suplimentare,
prin explicarea situatiilor cand este sau
nu necesara alocarea valorii intre teren
si cladire, precum si modul de tratare a
valorilor globale ce includ componente
non-imobiliare.

4.3 | Cu referire la mentiunea stipulata in pct. 100, tinem sa precizam ca conform legislatiei | Se accepta.
nationale dreptul de a determina gradul de executare a constructiei nu apartine | Au fost operate modificari.
evaluatorilor, ci expertilor tehnici.
Asociatia Bancilor 5.1 | Lapct. 15, pentru prima propozitie, se propune urmatoarea formulare: “Solicitarile de | Se accepta.
din Moldova abatere de la Standardele de evaluare trebuie formulate in scris, transmise | Au fost operate modificari.
(nr. scr. 02-06/178 evaluatorului si atasate la raportul de evaluare.”
din 18.09.2025)
5.2 | La pct. 29 se propune urmatoarea redactie : ”Termenul de realizare a evaluarii se | Se accepta partial.

stabileste de comun acord intre beneficiarul evaluarii si/sau utilizatorul desemnat al
raportului si intreprinderea de evaluare si poate varia in functie de particularitatile
bunului evaluat, de caracteristicile si amplasarea acestuia, precum si de conditiile
pietei”.

Consideram ca stabilirea unei durate minime ar putea fi perceputa drept o restrictionare
a libertdtii si independentei evaluatorului In exercitarea activitatii profesionale.
Totodata, o astfel de abordare risca sa afecteze flexibilitatea procesului de evaluare,
care trebuie adaptat specificului fiecdrui caz, pentru a asigura obiectivitatea si calitatea
concluziilor formulate;

Instituirea acestei cerinte are drept scop
asigurarea unui reper metodologic care
sd garanteze respectarea etapelor
obligatorii ale procesului de evaluare si
sa prevind situatiile 1n care rapoartele ar
putea fi Tintocmite Tintr-un termen
nerealist de scurt, ceea ce ar afecta atat

calitatea concluziilor, cat sl
credibilitatea rezultatelor. Prin
mentinerea  acestei prevederi se

urmareste uniformizarea practicilor de
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5.3

5.4

5.5

La pct. 61.6, se observa ca prevederea potrivit cdreia ,, asteptarile participantilor la
piata privind majorarile viitoare ale chiriilor pot fi integrate in evaluare pe intreaga
perioada de prognoza a fluxurilor de numerar” intra in contradictie cu dispozitia de la
pct. 59.2, care stabileste ca ,,la determinarea valorii nu se iau in calcul asteptarile
privind cresterea preturilor”. In context, se impune revizuirea si ajustarea formulrii de
la pct. 59.2, in scopul eliminarii contradictiei identificate si asigurdrii concordantei cu
restul prevederilor proiectului Ghidului.

Se propune a completa pct.67 cu urmatorul text, dupa cuvintele acordarii imprumutului:
” cu estimarea valorii de piata si valorii de inlocuire”.

La pct. 70 se propune modificarea sintagmei " Evaluarea masiva sau de portofoliv” in
“Evaluarea masiva (de portofoliu)”;

evaluare si consolidarea increderii
utilizatorilor in rapoartele intocmite de
evaluatori, fara a aduce atingere
independentei profesionale a acestora.
Totodatd, urmare a discutiilor publice
din 16 septembrie 2025, textul pct. 29 a
fost ajustat in vederea clarificarii

caracterului acestei cerinte, prin
introducerea termenului
,recomandatd” dupa sintagma ,,durata
minima”. Aceasta formulare

actualizata reflecta atdt necesitatea
pastrarii  unui standard de buna
practica, cat si flexibilitatea procesului
de evaluare, 1n  functie de
particularitatile bunului evaluat, de
specificul pietei si de conditiile
concrete n care are loc evaluarea.

Se accepta.
Au fost operate modificari.

Se accepta.
Au fost operate modificari.

Se accepta.
Au fost operate modificari.
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5.6

5.7

Se propune excluderea din redactia proiectului a mentiunii referitoare la raportul de
evaluare de la pct. 78 si, in locul acesteia, cu specificarea ca rezultatele procesului de
monitorizare masiva a valorilor urmeaza a fi transmise creditorului prin act de predare—
primire;

La pct. 79 se recomanda introducerea unei mentiuni explicite privind aplicabilitatea
metodelor hibride in evaluarea bunurilor imobile nerezidentiale. O asemenea precizare
este necesard pentru a asigura un cadru unitar de interpretare si pentru a evita riscul
aplicdrii neuniforme a acestor metode 1n practicd;

Nu se accepta.

Prevederea de la pct. 78 este conforma
atat cu Legea nr. 989/2002, cat si cu
Standardele de evaluare, care impun ca
rezultatele oricarui proces de evaluare
sa fie documentate si prezentate prin
raport de evaluare. Eliminarea acestei
mentiuni ar crea riscul substitutiei
raportului de evaluare cu un simplu act
de predare—primire, ceea ce ar diminua
credibilitatea profesionald si ar lipsi
utilizatorii ~ de  transparenta  si
trasabilitatea concluziilor formulate de
evaluator. Raportul de evaluare
constituie documentul unic recunoscut
legal si profesional pentru prezentarea
valorilor estimate, indiferent de metoda
aplicatd (individualid sau masiva). In
cazul evaludrii masive, raportul are
rolul de a explica ipotezele generale si
speciale utilizate, precum si limitarile
rezultate din aplicarea modelelor
statistice, asigurand astfel caracterul
Obiectiv, verificabil si opozabil al
concluziilor.

Nu se accepta.

Textul de la pct. 79 are caracter general
si este aplicabil tuturor tipurilor de
bunuri, inclusiv bunurilor imobile
nerezidentiale, fard a fi necesard o
precizare expresa. Introducerea unei
mentiuni _ restrictive doar  pentru
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5.8

5.9

5.10

Se propune modificarea pct. 80, propozitia a doua (ultima), care va avea urmatoarea
redactie ,,Creditorul poate utiliza metode statistice de evaluare, evaluari masive,
metode hibride sau alte tipuri de abordari exclusiv in scopul monitorizarii portofoliilor
proprii de garantii”;

Considerand prevederea propusd, bancile vor avea posibilitatea de a efectua reevaludri
interne ale portofoliului in scop de monitorizare sau apela la evaludri masive efectuate
de evaluatori externi, conform prevederilor din Anexa nr. 2 la Hotérirea nr. 111 din
24.05.2018 cu privire la aprobarea Regulamentului cu privire la tratamentul riscului de
credit pentru banci potrivit abordérii standardizate.

La pct. 82, avand in vedere cd bunurile trebuie sd fie asigurate inclusiv in etapa
executdrii silite, se propune completarea cu sintagma “valoarea de inlocuire” dupa
textul "valoarea de piata”;

La pct. 88 se propune stabilirea obligativitatii evaludrii terenului, indiferent de clauzele
contractului de asigurare, intrucét acesta se semneaza ulterior prezentdrii raportului de
evaluare, iar evaluatorul nu poate anticipa prevederile care vor fi incluse in contract.
Totodatd, pentru a facilita activitatea asigurdtorului, ar fi oportun ca in raport sd fie
prezentate distinct valorile aferente terenului si constructiilor;

imobilele nerezidentiale ar putea crea
confuzie, sugerand in mod eronat ca
metodele hibride ar fi excluse pentru
imobilele  rezidentiale, ceea ce
contravine principiului aplicabilitétii
generale a ghidurilor si ar limita
flexibilitatea profesionala a
evaluatorului.

Se accepta.
Au fost operate modificari.

Se accepta.
Au fost operate modificari.

Se accepta partial.

Punctul 88 a fost exclus, intrucat
prevederile referitoare la valoarea
asiguratd sunt deja reglementate la
punctele 87 si 96. Pentru a evita
dublarea dispozitillor si a asigura
coerenta textului, s-a considerat
oportuna eliminarea acestuia.
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5.11

5.12

5.13

Se propune reformularea pct. 100, care va avea urmatoarea redactie: “La solicitarea
expresd, formulata in scris, de catre creditor, determinarea prezentei elementelor
constructive se efectueaza exclusiv de catre un specialist/evaluator care detine studii
superioare in domeniul general de studii Arhitecturd si constructii, conform
Nomenclatorului domeniilor de studii si al specialitatilor din invatamantul superior,
aprobat de Guvern. Determinarea gradului de executare a constructiei se realizeazd in
conformitate cu prevederile capitolului 7 din CP C.04.06-2013 ,, Regulamentul privind
emiterea avizului tehnic ce atesta gradul de executare a constructiei §i corespunderea
lucrarilor de constructie cu documentatia de proiect” aprobat de Ministerul
Infrastructurii si Dezvoltdrii Regionale. In toate celelalte situatii, gradul de executare
a constructiei se stabileste de catre un expert tehnic certificat”;

La pct. 105, in legdturd cu diferenta de evaluare indicatd (20%), consideram necesara o
clarificare suplimentara privind modalitatea si autoritatea responsabila de aprecierea
acestei diferente — fie ca este vorba de creditori, Consiliul de verificare sau o alta entitate
competenta.

Totodatd, nu este clar dacd acest punct vizeaza exclusiv verificarea realizatd in
conformitate cu Standardele de Evaluare (SEV) sau include si controlul de conformitate
efectuat de cdtre banci. Pentru a preveni interpretdrile ambigue, se recomanda
precizarea explicitd a tipului de verificare avut in vedere;

La pct. 107 se propune reformularea prevederii, astfel Incat aceasta sa confere bancilor
dreptul de a adopta decizii interne prin care sa refuze acceptarea rapoartelor de evaluare
intocmite de anumite companii-evaluatori, atunci cand, in baza unor argumente
fundamentate, se apreciazd existenta unor riscuri (semnificative). O asemenea precizare
este necesara in special pentru situatia lipsei unei relatii contractuale directe cu
evaluatorii respectivi, pentru a consolida cadrul de gestionare a riscurilor si pentru a
asigura un nivel adecvat de prudentialitate;

Se accepta.
Au fost operate modificari.

Se accepta.
Punctul 105 a fost exclus.

Nu se accepta.

Prevederea de la pct. 107 vine in
completarea mecanismului instituit la
pct. 106 si reglementeaza expres
consecintele juridice in situatia in care
neconformitatea rapoartelor de
evaluare a fost deja constatatd prin
procedurile  legale de  control
profesional (asociatiile profesionale
si/sau Agentia Geodezie, Cartografie si
Cadastru). Propunerea de a conferi
bancilor dreptul de a refuza rapoartele
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5.14

In Anexa nr. 1 a proiectului Ghidului, nu este inclusi sectiunea «Analiza segmentului
de piatd. Opinia evaluatorului cu privire la factorii de piatd cu impact estimat asupra
valorii imobilului in zona identificatiy. In penultima variants a Ghidului, aceasti cerinti
figura in pct. 2.1 din Structura-cadru a Raportului. Considerdm c& mentinerea acestei
sectiuni ar contribui la 0 mai buna consistenta si claritate a evaludrilor.

Totodata Cerinta «Se vor include declaratiile de conformitate, independenta si lipsa
conflictului de interese» din pct. 1.3 al Anexei nr. 1 a Ghidului este identicd cu cea din
pet. 4.2 «Declaratii obligatorii». In acest context, se recomandi excluderea pct. 4.2
pentru a evita redundanta i a asigura claritatea documentului.”

de evaluare exclusiv in baza deciziilor
interne ar depasi cadrul normativ,
intrucat ar introduce un mecanism
paralel si lipsit de fundament legal,

substituind  atributiile  autoritatilor
competente si ale organismelor
profesionale abilitate. O asemenea

extindere ar crea premise pentru decizii
neuniforme sau arbitrare, cu potential
impact anticoncurential asupra pietei
serviciilor de evaluare si cu riscul de a
diminua  protectia  juridicd a
evaluatorilor.

Mentinerea textului in forma actuala
garanteazd echilibrul dintre dreptul
creditorului de a refuza rapoarte
neconforme si necesitatea ca aceasta
decizie sd se bazeze pe constatari
oficiale si obiective, asigurand totodata
transparenta si protectia independentei
profesionale.

Se accepta.
Au fost operate modificari.

luliana Godonoga,
Andrei

6.1

Referitor la pct 43 de a include in raportul de evaluare un comentariu detaliat privind
»factorii relevanti pentru estimarea performantei garantiei pe durata creditului” (pct.

Se accepta partial.
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Besprozvanii, Anna
Lungu, Constantin
Grosu, Oleg Bostan
(nr. scr. f/n din
19.09.2025)

43.1-43.4), mentionam ca, desi evaluatorul poate furniza informatii de piata si poate
aprecia valoarea actuala de piatd a bunului, estimarea modului in care garantia isi va
mentine valoarea pe toatd durata creditului nu tine de competenta si responsabilitatea
evaluatorului si nu poate fi facutd pe baza informatiilor de care acesta dispune.

Mai jos prezentam argumentele pentru fiecare subpunct:

43.1. Evolutia pietei relevante

« Evaluatorul poate analiza situatia actuala si trecuta a pietei (tranzactii recente,
tendinte de pret, nivelul oferte1).

e Nu este posibili prognozarea evolutiei viitoare a pietei pe durata creditului,
deoarece aceasta depinde de raportul volumului ofertei la volumul cererii, chiar daca
oferta (la momentul evaluarii) poate fi extrasa si analizata pe piata deschisa volumul
cererii nu poate fi apreciat din care rezulta imposibilitatea prognozarii.

o Estimarea performantei viitoare ar necesita modele econometrice complexe si
asumarea de riscuri speculative, ceea ce contravine principiilor de prudentd si
obiectivitate impuse evaluatorului de Standardele Internationale de Evaluare .

43.2. Cererea anterioara, curenta si viitoare pentru tipul de bun si amplasarea
acestuia

o Cererea anterioard si curenta pot fi analizate pe baza datelor de piata istorice si
recente.

e Nu exista surse de informatii privind cererea, doar opinii generale din diferite
articole, podcasturi, youtoube (ceea ce nu poate fi folosit in analiza pieti in cadrul unui
raport de evaluare). Nici agentii imobiliare si / sau alti participanti pe piata imobiliara
nu efectuiaza sistematizarea cererii.

e Estimarea cererii viitoare implica anticiparea comportamentului viitor al
investitorilor si consumatorilor, care este influentat de factori exogeni (dobanzi,
politici fiscale, evolutia economica generala etc).

« Evaluatorul nu poate garanta continuitatea sau stabilitatea cererii in viitor,
intrucét aceasta poate fluctua semnificativ independent de caracteristicile actuale ale
bunului evaluat, de gestionarea lui, intretinerea, schimbarilor urbanistice etc.

43.3. Orice cerere potentiald sau prognozata pentru utiliziri alternative ale
bunului, existenta sau anticipabila la data evaluarii

o ldentificarea unor posibile utilizari alternative evaluatorul o determina in
capitolul CMBU

Argumentele invocate privind
imposibilitatea prognozarii pe termen
mediu si lung a performantei garantiei
au fost considerate Tntemeiate, intrucat
asemenea analize depasesc competenta
evaluatorului si ar conduce la
introducerea unor elemente
speculative, contrare principiilor de
prudentd si obiectivitate reglementate
de SEV si de Legea nr. 989/2002.
Totodata, s-a mentinut necesitatea
includerii in raport a unor comentarii si
analize factuale referitoare la piata
relevanta, la cererea si oferta curenta,
precum si la tendintele identificate la
data evaluarii, acestea incadrandu-se In
aria profesionald a evaluatorului si
avand caracter documentabil  si
verificabil. In consecinta, textul pct. 43
a fost reformulat astfel incat sa fie clar
delimitate competentele evaluatorului
de atributiile creditorilor In procesul de
analizd a performantei garantiilor.
Noua redactare prevede ca raportul de
evaluare trebuie sd contind comentarii
si analize utile pentru estimarea de
catre creditori a performantei garantiei
pe durata creditului, evaluatorul avand
responsabilitatea de a furniza doar
informatii factuale si analize de piatd
actuale, fard a realiza prognoze
speculative sau anticipdri asupra
evolutiilor viitoare incerte.
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o Evaluatorul nu detine informatii tehnice suficiente pentru a prognoza schimbari
viitoare de destinatie sau reglementare urbanistica.
e Orice astfel de prognoza ar reprezenta speculatie si nu poate fi inclusa intr-un
raport de evaluare conform principiului prudentei, obiectivitatii, acuratetei si
actualitatii informatiei relevante din raport conform SEV 104 30.2
43.4. TImpactul evenimentelor anticipate la data evaluarii asupra evolutiei valorii
garantiei pe termen scurt
o Evenimentele viitoare (modificari legislative, fluctuatii economice, -crize
financiare, dezastre naturale etc.) sunt incerte si imposibil de cuantificat in mod
obiectiv de catre evaluator.
e Evaluatorul nu are competente de analizd a riscurilor macroeconomice sau
geopolitice, acestea fiind domeniul institutiilor financiare si al departamentelor de risc
ale bancii.
o In lipsa unor date certe si verificabile, orice incercare de a estima efectele viitoare
ar conduce la concluzii speculative, nefundamentate si potential eronate.
Conform SEV 104/ 10.2 Informatiile si datele de intrare ar trebui sa se bazeze pe
informatii faptice. Totodatd SEV 106/ 30 Rapoarte de evaluare, nu prevede ca in
componenta raportului de evaluare sa fie inclusa astfel de informatie. E de
mentionat faptul ca in alte tari si conform ghidurilor internationale de evaluare
(IVS, EVS, RICS, USPAP etc.) nu existd o cerinta explicitd ca evaluatorul sa
estimeze performanta garantiei pe durata creditului sau s prezinte informatii
asemanatoare pct. 43
Prin urmare, apreciem ca includerea in raportul de evaluare a unor comentarii privind
performanta garantiei pe durata creditului, conform pct. 43.1-43.4, nu este fezabila si
nu se incadreaza in responsabilitatile si competentele evaluatorului, acestea fiind
de competenta exclusivd a institutiei financiare care gestioneazad riscul de credit.
Propunem ca acest punct sa fie reformulat
Din

. Raportul trebuie sd includd si un comentariu cu privire la factorii relevanti pentru
estimarea performantei garantiei pe durata creditului, precum:
43.1. Evolutia pietei relevante;
43.2. Cererea anterioard, curentd si viitoare, dupd caz, pentru tipul de bun si
amplasarea acestuia;
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43.3. Orice cerere potentiald sau prognozata pentru utilizari alternative ale bunului,
existentd sau anticipabila la data evaluarii;

43.4. Impactul evenimentelor anticipate la data evaluarii asupra evolutiei valorii
garantiei pe termen scurt

In

Raportul de evaluare ar trebui sa includd o analiza a pietei relevante pentru tipul de
proprietate evaluata, care sa cuprinda:

1. descrierea generala a pietei si a segmentului relevant proprietatii evaluate,

2. analiza tranzactiilor (ofertelor) recente si a nivelului ofertei actuale pentru
proprietatea evaluata

3. tendintele observabile ale preturilor si gradului de vandabilitate la data evaluarii

4. pozitionarea proprietatii evaluate in contextul pietei Aceasta analiza este posibila la
data evaluarii

* obiectiva si verificabild, bazatd pe date reale, recente si documentabile (tranzactii,
oferte);

« aliniata la competentele profesionale ale evaluatorului, care poate analiza piata, dar nu
poate face prognoze pe termen mediu/lung privind performanta garantiei;

+ evita introducerea de informatii speculative, care ar afecta caracterul prudent si
credibil al raportului de evaluare.
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