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Lista întrebărilor pentru procedura de certificare 
a evaluatorilor bunurilor imobile 
I. Cadrul juridic şi metodologic al activităţii de evaluare. Legislaţie, standarde.
1. Noţiunea de bun imobil. Clasificarea. Părțile componente ale bunurilor imobile. Unitatea în condominium.
2. Cadastrul Bunurilor Imobile al Republicii Moldova. Scopul, structura.

3. Registrul bunurilor imobile. Scopul, structura, conținutul. Descrierea capitolelor Registrului.
4. Dreptul de proprietate și alte drepturi reale. Înregistrarea drepturilor reale. Restricţiile ce limitează dreptul de proprietate.
5. Documentaţia cadastrală. Componenţa dosarului cadastral.

6. Locațiunea. Arenda. Drepturile și obligațiile părților contractului de arendă. Plata pentru arendă. Cuantumul și modul de achitare. Subarenda. Modul de folosire a bunurilor arendate.
7. Noţiunea de servitută. Influenţa servitutelor asupra valorii bunurilor imobile.

8. Gajul. Tipurile de gaj. Apariția, înregistrarea și stingerea gajului. Exercitarea dreptului de gaj. Transmiterea bunului gajat.
9. Legea Republicii Moldova cu privire la activitatea de evaluare – actul legislativ de bază ce reglementează activitatea de evaluare.

10. Evaluarea benevolă şi evaluarea obligatorie.

11. Cerinţele faţă de contractul pentru serviciile de evaluare.

12. Cerinţele faţă de conţinutul raportului de evaluare.

13. Drepturile şi obligaţiunile evaluatorului.

14. Independenţa evaluatorului.

15. Responsabilitatea evaluatorului şi întreprinderii de evaluare pentru rezultatele evaluării.

16. Standardele Europene de Evaluare. Domeniul, sfera de aplicare şi obiectivele.

17. Standarde Internaţionale de Evaluare. Domeniul, sfera de aplicare şi obiectivele.
18. Standarde Internaţionale de Evaluare. Cadrul general. Aspecte de conformitate cu legislaţia şi practica naţională (sursa ANEVAR SEV 100).
19. Standarde Internaţionale de Evaluare. Termeni de referință a evaluării (IVS 101) (sursa ANEVAR SEV 101).
20. Standarde Internaţionale de Evaluare. Documentare și conformitate (IVS 102) (sursa ANEVAR SEV 102)
21. Standarde Internaţionale de Evaluare. Raportare (IVS 103) (sursa ANEVAR SEV 103)
22. Standarde Internaţionale de Evaluare. Tipuri ale valorii (IVS 104) (sursa ANEVAR SEV 104)

23. Legea cu privire la preţul normativ şi modul de vânzare cumpărare a pământului. Noţiune de preţ normativ. Domeniul de aplicare. Bonitate.
24. Impozitarea bunurilor imobile conform Titlului VI a Codului Fiscal.

25. Impozitarea bunurilor imobile conform Legii nr. 1056/2000 cu privire la punerea în aplicare a Titlului VI al Codului Fiscal.
II. Bazele contabilităţii şi analizei financiare
26. Definiţia şi obiectivul situaţiilor financiare. Tipul situaţiilor financiare. Bilanţul contabil.
27. Mijloace fixe. Definiţii şi componenţa.

28. Evaluarea şi reevaluarea mijloacelor fixe (clădirilor şi construcţiilor). Metodele recomandate de Standardele Naţionale de Contabilitate şi metodele alternative admisibile. (sursa: Standardul Internaţional de Raportare Financiară 13. Evaluarea la valoarea justă.)
29. Evaluarea conform Standardelor Naţionale de Contabilitate.
III. Caracteristica  pieţei imobiliare din Moldova
30. Piaţa imobiliară. Clasificarea bunurilor imobile din punct de vedere al destinaţiei funcţionale. Indicii ce caracterizează dezvoltarea pieţei (volumul tranzacţiilor, dinamica preţurilor, etc.). 

31. Ciclul de viaţă al pieţei bunurilor imobiliare. Caracteristica etapelor.

32. Ciclul de viaţă  al bunului imobil. Caracteristica etapelor.

33. Factorii ce influenţează cererea şi oferta pe piaţa imobiliară. Elasticitatea cererii şi ofertei.

34. Factorii externi şi interni ce influenţează valoarea de piaţă a bunurilor imobiliare.

35. Caracteristica pieţei de locuinţe din Republica Moldova. Starea actuală, tendinţe de dezvoltare.

36. Caracteristica pieţei terenurilor în localităţile urbane. Starea actuală, tendinţe de dezvoltare.

37. Caracteristica pieţei terenurilor cu destinaţie agricolă. Trăsături specifice. Starea actuală, tendinţe de dezvoltare.

38. Caracteristica pieţei bunurilor imobile comerciale. Specificul de dezvoltare. Situaţia actuală şi tendinţe.

39. Caracteristica pieţei bunurilor imobile industriale. Noţiunea de complex patrimonial unic. Particularităţi de dezvoltare a pieţei. 

IV. Bazele teoriei evaluării bunurilor imobile
40. Noţiunile de preţ, cost şi valoare în teoria evaluării

41. Scopul evaluării şi tipul valorii estimate.

42. Tipurile de valori: valoarea de piaţă, valoarea de investiţie, valoarea de înlocuire şi altele. 

43. Principiile de evaluare.

44. Principiul celei mai bune utilizări

45. Factorii de influenţă asupra valorii de piaţă a terenurilor (inclusiv a terenurilor agricole).

46. Factorii de influenţă asupra valorii de piaţă a bunurilor imobile cu destinaţie locativă.

47. Factorii de influenţă asupra valorii de piaţă a bunurilor imobile cu destinaţie comercială.

48. Factorii de influenţă asupra valorii de piaţă a bunurilor imobile cu destinaţie industrială.

49. Procesul de evaluare a bunurilor imobile. Etapele procesului de evaluare.

50. Colectarea şi analiza datelor necesare evaluării. 
51. Prioritatea aplicării metodelor de evaluare pentru diferite categorii de bunuri imobile.
52. Reconcilierea valorilor şi estimarea valorii finale a bunului imobil.

53. Elaborarea raportului de evaluare. Cerinţele generale de întocmire a raportului de evaluare.

V. Metode matematice aplicate în evaluarea bunurilor imobile.
54. Rolul factorului timpului în estimarea valorii bunurilor imobile. Bazele teoriei de actualizare a cheltuielilor diferitor perioade. Esenţa actualizării (capitalizare sau actualizare), factori de influenţă asupra rezultatului final: suma mijloacelor băneşti; perioada de actualizare; riscuri; rata de actualizare.

55. Fluxuri de numerar. Esenţa economică, modul de determinare.

56. Actualizarea fluxurilor de numerar. Esenţa economică şi determinarea valorii prezente a fluxurilor de numerar viitoare.

57. Anuitate. Tipul anuităţilor: anticipată şi ordinară. Determinarea valorii prezente şi valorii viitoare a anuităţii.

58. Valoarea viitoare a fluxurilor de numerar. Rata compusă a dobânzii. Esenţa economică, aplicarea în evaluarea bunurilor imobile.

59. Esenţa economică a ratei de amortizare a unităţii (constanta ipotecară). Aplicarea ei în evaluarea bunurilor imobile.

60. Esenţa economică a factorului fondului de compensare. Aplicarea lui în evaluarea bunurilor imobile.

VI. Aspectele practice ale evaluării bunurilor imobile.
61. Aplicarea metodei cheltuielilor în estimarea valorii bunurilor imobile. Principiile fundamentale şi cazurile aplicării metodei cheltuielilor. 

62. Valoarea de reconstituire şi valoarea de înlocuire a clădirilor şi construcţiilor.

63. Elementele valorii de reconstituire sau valorii de înlocuire.

64. Determinarea costului construcției noi. Metodele de determinare a costului de construcţie.

65. Noţiunea de uzură. Esenţa economică şi principalele forme ale uzurii.

66. Uzura fizică. Metode de determinare. Durata de funcţionare utilă.
67. Deprecierea funcţională. Metode de determinare.

68. Deprecierea economică (externă). Metode de determinare.

69. Estimarea deprecierii acumulate.

70. Algoritmul de estimare a valorii proprietăţii imobiliare prin metoda cheltuielilor.
71. Evaluarea bunurilor imobile nefinalizate.
72. Determinarea celei mai bune utilizări a bunului imobil.

73. Estimarea valorii bunului imobil prin metoda analizei comparative a vânzărilor. Domeniul de aplicare şi algoritmul calculării valorii.

74. Criteriile de selectare a bunurilor imobile comparabile, elementelor comparaţiei şi unităţilor de comparaţie.

75. Aplicarea metodei analizei comparative a vânzărilor. Tipul ajustărilor şi consecutivitatea aplicării lor. Metodele de calculare a mărimii ajustărilor în cadrul metodei analizei comparative a vânzărilor.

76. Metode de reconciliere a rezultatelor finale şi determinarea valorii bunului imobil conform metodei analizei comparative a vânzărilor.

77. Aplicarea metodei veniturilor pentru estimarea valorii bunurilor imobile. Principiile fundamentale. Domeniul de aplicare.

78. Riscurile ce influenţează mărimea veniturilor şi mărimea ratelor de actualizare şi capitalizare a veniturilor. 

79. Estimarea veniturilor operaţionale. Algoritmul de calculare a venitului operaţional net.

80. Estimarea cheltuielilor operaţionale. Clasificarea lor şi modul de estimare.

81. Metoda capitalizării directe.

82. Metoda actualizării fluxurilor de numerar.

83. Metodele de determinare a ratei capitalizării.
84. Metode de determinare a ratei de actualizare.

85. Reversia. Esenţa economică şi metode de estimare.

86. Estimarea chiriei de piață. 
87. Estimarea valorii bunurilor imobile cu destinaţie locativă: specificul evaluării.

88. Estimarea valorii bunurilor imobile cu destinaţie comercială: specificul evaluării.

89. Estimarea valorii bunurilor imobile cu destinaţie industrială: specificul evaluării.

90. Estimarea valorii bunurilor imobile specială: specificul evaluării.

VII. Estimarea valorii terenurilor (inclusiv terenurilor agricole)
91. Evaluarea terenurilor pentru construcţii.
92. Estimarea valorii terenurilor prin metoda actualizării fluxurilor de numerar. Metoda parcelării.

93. Estimarea valorii terenurilor prin metoda capitalizării. Metoda reziduală.
94. Estimarea valorii terenurilor prin metoda capitalizării. Metoda capitalizării directe a plății de arendă. 
95. Evaluarea terenurilor cu destinaţie agricolă după metoda vânzărilor comparabile. Elementele comparaţiei, determinare obiectelor comparabile şi calcularea mărimii ajustărilor şi ordinea aplicării lor. 

96. Evaluarea terenurilor cu destinaţie agricolă prin metoda venitului.

97. Estimarea valorii terenurilor cu plantaţii perene (multianuale). Structura cheltuielilor operaţionale.
Bibliografia obligatorie:
1. Codul Civil al Republicii Moldova nr.1107-XV din 6 iunie 2002. 
2. Codul Fiscal. Titlul VI „Impozitarea bunurilor imobiliare nr.1055-IV din 16 iunie 2000 
3. Legea cu privire la activitatea de evaluare nr. 989-XV din 18 aprilie 2002. 
4. Legea cu privire la cadastrul bunurilor imobile nr. 1543-XIII din 25 februarie 1998. 
5. Legea cu privire la punerea în aplicare a Titlului VI al Codului Fiscal nr.1056-XIV din 16 iunie 2000
6. Legea cu privire la preţul normativ şi modul de vânzare a pământului nr.1308-XIII din 25.07.1997. 

7. Hotărârea Guvernului Republicii Moldova cu privire la aprobarea Catalogului mijloacelor fixe şi activelor nemateriale, nr. 338 din 21.03.2003. 
8. Hotărârea Guvernului Republicii Moldova cu privire la aprobarea Catalogului mijloacelor fixe şi activelor nemateriale, nr.941 din 22.12.2020
9. Hotărârea Guvernului Republicii Moldova nr. 958 din 04.08.2003 despre aprobarea Regulamentului provizoriu cu privire la evaluarea bunurilor imobile, nr. 958 din 4 august 2003. 

10. Hotărârea Guvernului Republicii Moldova nr.817 din 11.11.2020 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la certificarea specialiştilor în domeniile geodeziei, cartografiei, prospecţiulor topografice, geoinformaticii, evaluării bunurilor imobile şi cadastrului. 
11. Instrucțiunea cu privire la înregistrarea bunurilor imobile şi a drepturilor asupra lor, aprobată prin Ordinul ARFC Nr. 112 din 22.06.2005.

12. Standardele Naţionale de Contabilitate: 

· SNC1 „Prezentarea situaţiilor financiare”;

· Standardul Internaţional de Raportare Financiară 13. Evaluarea la valoarea justă. https://mf.gov.md/ro .
· https://contabilsef.md/category/snc-2020
13. ANEVAR.Standardele de evaluare a bunurilor, 2020

https://www.anevar.ro/images/documente/standarde_2020_dupa_cn_27_iulie_final_31-07-2020.pdf 
Standardele:

SEV100 Cadru general (IVS Cadru general)
SEV101 Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101)
SEV102 Documentare şi conformare (IVS 102)
SEV103 Raportare (IVS 103)
SEV104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
Bibliografia recomandată:
14. BUZU O., MATCOV A., Evaluarea bunurilor imobiliare: teorie și practică. Ch. FEP „Tipografia Centrală”. 2003. – 258 p.

15. ALBU, S. Evaluarea drepturilor asupra proprietăților imobiliare: Practicum. Chișinău: Tehnica-UTM, 2014. 171 p.
https://www.researchgate.net/publication/310544066_Evaluarea_drepturilor_asupra_proprietatilor_imobiliare_Practicum 
16. Instrucțiunea cu privire la conținutul şi modul de elaborare a documentației
cadastrale la formarea bunurilor imobile, aprobată prin Ordinul ARFC nr. 71 din 04.08.2017.
17. Instrucțiunea cu privire la executarea lucrărilor cadastrale la nivel de construcții și încăperi izolate, aprobată prin Ordinul ARFC nr. 07 din 17.01.2015.

18. Международные стандарты оценки 2017. Москва: Российское общество оценщиков.
Стандарты:
Общие стандарты

МСО 101 Задание на оценку

МСО 102. Проводимые исследования и соответствие стандартам

МСО 103. Составление отчета

МСО 104. Базы оценки
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