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Abstract: Evaluarea patrimoniului public pentru privatizare reprezintd un proces specific, datorita
importantei sociale a acestor bunuri. In articolul dat sunt prezentate aspectele legislative si normative ce tin
de procesul de privatizare si determinare a valorii acestor bunuri, luind in consideratie si practica tarilor
vecine. Deasemenea este propus de a elabora metodologii nationale de estimare a valorii patrimoniului

public.
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1. Aspecte legislative ce tin de privatizarea patrimoniului pubic

Conform Constitutiei [1] proprietatea poate fi publicd si privatd, care la rindul ei cea publicd este
cuprinsd de bunuri din domeniul public si bunuri din domeniul privat. Astfel in circuitul civil al bunurilor pot
participa bunurile atit bunurile din proprietatea privatd deasemenea si celea din proprietatea publica doar din
domeniul privat, adicd acestea pot fi vindute, privatizate pot fi instituite ca garantie si alte rapoarte.
Deasemenea este posibila trecerea bunurilor din domeniul public in domeniul privat, care poate avea loc doar
daca, acestea nu sunt destinate uzului sau interesului public. Astfel proprietarului i apartine atit bunul cit si
dreptul de proprietate asupra acestuia, dreptul de a-I poseda, folosi sau administra. Atit statul cit si persoanele
fizice sau juridice au In proprietatea lor bunuri care le apartin, cu dreptul de posesie, de valorificare a
calitatilor utile a acestor bunuri si de a le decide soarta juridica a lor.[2]

Etapele reformei patrimoniului si a descentralizérii patrimoniale au aparut in Republica Moldova in
perioada de tranzitie la economia de piata. Legea nr. 459-XII din 22 ianuarie 1991 cu privire la proprietate si
Codul funciar nr. 828-X1I din 25 decembrie 1991au introdus pentru prima data in sistemul de drept national
institutia proprietatii private, inclusiv asupra terenurilor. Legea nr. 627-XII din 4 iulie 1991 cu privire la
privatizare a prevazut pentru prima data posibilitatea privatizarii, inclusiv a fondului funciar.

Legea privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice, [3] introduce termenul deetatizare a
proprietatii publice, echivalent cu termenul de privatizare, care este o activitate ce include transmiterea
patrimoniului public in proprietate privata.

Scopurile de baza ale privatizarii sint:

a) crearea de conditii pentru restructurarea, stabilizarea si dezvoltarea economiei;

b) largirea sectorului privat;

c) atragerea investitorilor autohtoni si striini la privatizarea obiectivelor;

d) dezvoltarea pietei valorilor mobiliare si a pietei imobiliare;

e) folosirea mai eficientd a capacititilor de productie ale intreprinderilor, extinderea pietii lor.

In cadrul organizirii procesului de pregitire bunurilor statului pentru privatizare un punct important este
determinarea valorii acestuia. Astfel, conditiile determinarii pretului bunului supus privatizarii se stabilesc in
conformitate cu Legea privind administrarea §i deetatizarea proprietatii publice si/sau cu legislatia privind
activitatea de evaluare. [3]

Este important si necesar de a sti cd, 1n dependentd de obiectul privatizarii se aplica diferite modalitati
de privatizare. Privatizarea bunurilor proprietate publica se realizeaza in modul stabilit de lege [3], prezentat
in tabelul 1:
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Tabelul 1. Particularitatile privatizarii unor categorii de bunuri imobile

Obiectul privatizarii

Modalitatea de privatizare

Particularitatile

Incaperile nelocuibile

Complexul de bunuri
imobile

Terenurile aferente

Vinzarea la licitatic sau
vinzarea  prin  concurs
commercial ori investitional
sau prin schimb de bunuri.

Pretul initial de privatizare a incaperilor nelocuibile
se determind 1n functie de valoarea lor de piata,
definitda in raportul de evaluare Intocmit de
evaluator.

Complexul de bunuri imobile supus privatizarii se
expune, dupd caz, la vinzare Impreund cu terenul
aferent acestor bunuri. Vinzarea terenului nainte
de privatizarea bunurilor care se afla pe el este
lovita de nulitate absoluta.

Procedura privatizarii lor se stabileste de Legea
privind administrarea si deetatizarea proprietatii
publice, Regulamentul cu privire la vinzarea-
cumpdrarea terenurilor aferente, precum si de alte
legi si regulamente aprobate de Guvern.

Constructiile
nefinalizate

Prin vinzare la licitatieln
modul stabilit de Guvern;

Prin includere in capitalul

In cazul in care au fost incluse in lista constructiilor
nefinalizate supuse privatizarii.
Pretul de vinzare se determind dupa valoarea din

raportul de evaluare , care este 0 parte component a
procesului de privatizare.

social al societatii
comerciale, cu majorarea
corespunzatoare a  cotei
publice

2. Practica tarilor vecine

in Federatia Rusi conform legislatiei [4] prin procesul de privatizare se intelege expropriere
compensatd a proprietdtii detinute de catre statul rus si formatiunile municipale. Codul Funciar a F.R.
prevede o conditie obligatorie, care stabileste cd privatizarea constructiilor, instalatiilor, cladirilor inclusiv si
cele destinate industriei, fara privatizarea terenului pe care sunt amplasate nu se permite, doar in cazurile
stabilite de lege. Determinarea pretului proprietatii de stat si municipale care urmeaza sa fie privatizata se
face in baza:

1. pretului normativ pentru privatizarea proprietitii de stat sau municipale - pretul minim la care este
posibila instrdinarea proprietatii dupa procedura stabilitd de Guvernul Federatiei Ruse .

2. pretului initial a proprietati de stat municipale, care se stabileste in baza raportului de evaluare a
proprietatii statului sau municipale, Intocmite in conformitate cu legislatia rusa a activitatii de evaluare.

Costul terenului este egal cu valoarea cadastrala a acestuia, in cazul formarii unei societéti pe actiuni prin
convertirea intreprinderii unitare. In alte cazuri, valoarea terenului va fi egald cu valoarea de piata,
determinata in conformitate cu legislatia rusa cu privire la activitatea de evaluare. [5]

in Ucraina activitatea de privatizare prevede exproprierea compensati a proprietitii statului inclusiv
impreuna cu terenul proprietate de stat, pe care se afla obiectul supus privatizarii. [6]

In cadrul compententelor ce tin de evaluarea obiectelor supuse privatizirii, organele de stat care
efectueaza privatizarea, incheie acorduri pentru efectuarea evaluarii independente a proprietatii in procesul
privatizararii, incheie acorduri privind evaluarea obiectelor pentru privatizarea lor si evaluarea terenurilor
proprietate de stat pe care sunt amplasate obiectele, deasemenea incheie acorduri privind efectuarea evaluarii
experte a terenurilor cu scopul de a le trece la capitalul social al agentilor economici. [6]

Evaluarea obiectului privatizarii, impreuna cu terenul proprietate de stat pe care este amplasat obiectul
se desfasoare in conformitate cu legislatia cu privire la evaluarea bunurilor imobile si cu privire la activitatea
de evaluare a proprietitii de stat, aprobat de citre Cabinetul de Ministri al Ucrainei. Metodologia de evaluare
a proprietatii in scopul privatizarii nr. 1554 [7] se bazeazd exclusiv pe principii de piatd de evaluare a
proprietatii, stabileste o abordare comuna pentru evaluarea proprietatii de stat, in toate cazurile de instrdinare
a acestuia. [8]

Pretul initial este pretul stabilit de organul de privatizare, ludnd 1n considerare valoarea proprietatii in
conformitate cu metodica de evaluare a proprietatii, fiind pretul cu care Incepe vanzarea proprietatii stabilite
de legislatia cu privire la privatizare,care ia in considerare concurenta si faptul ca preturile se schimba la
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vinzare. Cheltuielile legate de evaluare vor fi suportate de catre intreprinderile care urmeazd sd fie
privatizate. [9]

in Romania, la privatizarea societatilor comerciale, pretul de ofertd va fi egal cu valoarea nominala a
actiunilor, cu precizarea ca vanzarea se face la pretul de piata rezultat din raportul dintre cerere si oferta,
indiferent de metoda de privatizare utilizata, fard a exista un pret minim de vanzare, astfel raportul de
evaluare are drept scop estimarea valorii de piatd a actiunilor emise de societatea comerciala. [10]

3. Modalitatea de evaluare a patrimoniului public prezentati de Standardele Internationale de
Evaluare

in Republica Moldova activitatea de evaluare este reglementati de Legea nr. 989 din 18.04.2002 cu
privire la activitatea de evaluare [11], care stabileste cadrul juridic al activitatii de evaluare a bunurilor si
drepturilor patrimoniale, al activitatii de evaluare profesionala.

Aspecte specifice de evaluare a bunurilor publice sunt prezentate in Standardele Internationale de
Evaluare (IVS) [8], Standardele Internationale de Contabilitate pentru Sectorul Public (IPSAS) [12],
Standardele Internationale de Raportare Financiara (IFRS)[13].

IVS precizeaza ca orice evaluator calificat trebuie sa estimeze valoarea de piatd a bunului imobil in
scopul raportarii financiare. Orice ipoteze sau opinii exprimate 1n estimarea valorii de piata trebuie sa fie
discutate cu reprezentantii institutiei publice si prezentate 1n raport.

Standardele Internationale de Contabilitate pentru Sectorul Public (IPSAS) propune ca anumite active si
datorii sa fie estimate la valoarea justa (la fel ca in cazul IFRS [13], IVS considera ca valoarea justa, in acest
context, se obtine prin aplicarea valorii de piata. Amintim definitia: valoarea de piata = suma estimata
pentru care o proprietate poate fi schimbata la data evaluarii intre un cumpdrator determinat i un vanzator
serios, intr-o tranzactie cu un pret care este stabilit in mod obiectiv, dupa o activitate de marketing
corespunzatoare, in care partile au actionat in deplina cunostinta, prudent si fara constrangere. [8]

Definitia valorii juste conform IPSAS 17: ,,Valoarea justd a elementelor de imobilizari corporale se
determind, in general, prin evaluare, pe baza dovezilor de pe piatd. Conform standardelor, atunci cand o
entitate decide reevaluarea (activelor corporale) pe baza valorii juste, activele trebuie incluse in bilant la
valoarea lor reald, dupd cum urmeaza: Valoarea justad a terenurilor si a cladirilor este in general determinata
de piata, printr-o evaluare facuta de catre un evaluator profesionist. Valoarea justa a elementelor de active
corporale este, in general, valoarea lor de piata determinata de evaluare. [12]

De asemenea, standardele precizeaza ca, dacd nu exista date (informatii) de piatd in ceea ce priveste
valoarea justd, din cauza naturii speciale a activelor fixe, precum si in cazul in care activul se vinde foarte
rar, cu exceptia cazului in care acest lucru reprezinta o parte dintr-o activitate continud, o entitate poate
estima valoarea justa, folosind o abordare bazata pe venit sau pe costul net de inlocuire. [12]

Standardele Internationale de Raportare Financiard au adoptat doud modele de recunoastere a activelor in
bilant:

 un model bazat pe costuri.

» un model bazat pe valoarea justa. [13]

in cazul in care este utilizat modelul bazat pe valoarea justd, este necesar si se faci o reevaluare curenti a
activului conform standardului ce se aplica la acele cazuri specifice 1n care valorile de piata trebuie sa fie
raportate.

Valoarea unui imobil public diferd fatd de pretul unui imobil privat prin faptul cd imobilul public nu
este destinat pietei in scopul vanzarii si obtinerii de profit. Din aceasta cauza, valoarea unui imobil public
este mai micd decat valoarea unui imobil privat, desi este mai “valoroasd” din punct de vedere social.

Concluzii: In urma studierii metodologiei de evaluare a bunurilor imobile, si anume cu referire la
proprietatea statului, am determinat ca procesul de evaluare a lor este unul specific, datorita caracteristicilor
specifice ale obiectelor evaluarii. Studierea metodologiei internationale oferd cunostinte mai ample in
domeniul evaludrii patrimoniului public. Astfel conform Standardelor Internationale de Evaluare,
patrimonial public se evalueazd doar pentru raportarea financiara, astfel valoarea care se determind pentru
Sectorul public este o valoare justd care se obtine prin aplicarea valorii de piatd, adicd este o valoare
determinata in conditii specifice celor de piata. Astfel, valoarea estimata este diferitd de cea de piata, fiindca
este un pret influientat de diferiti factori de naturd sociala, economica, politica.

Pentru a elimina problemele ce apar, in momentul de fatd in procesul evaluarii bunurilor publice: este
necesar de a elabora metode unice de studiu in domeniul evaludrii patrimoniului statului, plecind de la
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importanta sociald a acestor bunuri, de a elabora acte normative ce reglementeaza activitatatea de evaluare a
patrimoniului public. Analizind domeniul dat, este important de luat in consideratie aspectele economice,
juridice si sociale, care ar oferi statului solutii pentru utilizarea cea mai eficientd a bunurilor imobile pe care
le are in patrimoniu.
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