Profesia de evaluator

Activitatea de evaluare a bunurilor in Romania a aparut odata cu economia de piata,
respectiv odata cu aparitia notiunii de schimb intre parti care tranzactioneaza
drepturi de proprietate. Pana in anul 1990, in Romania nu a existat o activitate
organizata de evaluare a bunurilor, Thsa dupa 50 de ani de comunism a aparut o
noua necesitate: estimarea valorii bunurilor (imobile, mobile, intreprinderi).

Evaluarea s-a conturat in anul 1992, ca urmare a unei solicitari din partea Agentiei
Nationale de Privatizare (ANP), materializdndu-se prin finfiintarea ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania), ca organizatie neguverna-
mentala, avandu-| ca presedinte fondator pe dl Gheorghe Badescu. Scopul initial a
fost pregatirea specialistilor in evaluarea intreprinderilor. Astfel, s-a lansat prima
specializare a activitatii de evaluare.

Etapa urmatoare a avut loc in anul 1997. Acesta a fost anul in care procesul de
privatizare s-a finalizat intr-o mare masurd, inflatia a Tnceput sa scada, iar
companiile recent privatizate aveau nevoie de capital pentru derularea operatiu-
nilor curente si pentru investitii.

Doua au fost principalele surse de capital: vanzarea de active (in surplus fata de
necesitatile de exploatare) sau contractarea de credite bancare, care necesitau
constituirea de ipoteci. In ambele situatii se impunea evaluarea bunurilor, care, de
regula, erau proprietdti imobiliare. Astfel a aparut si a doua specializare: evaluarea
proprietatilor imobiliare. Tncepand cu anul 1997, aceasta a devenit si cea mai
importanta specializare a evaluatorilor, in termeni de numar de lucrari si cifra de
afaceri.

Ulterior, s-au adadugat: evaluarea bunurilor mobile, in anul 2000, odata cu
dezvoltarea pietei de leasing si extinderea activitatii de garantare a imprumuturilor
cu masini si echipamente, precum si evaluarea instrumentelor financiare,
anticipand dezvoltarea pietei de capital si aparitia instrumentelor specifice acesteia
(de exemplu, obligatiuni).

n perioada in care au apdrut aceste specializdri, activitatea de evaluare nu avea la
baza o lege speciala. ANEVAR functiona ca o organizatie nonprofit, neguverna-
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mentala. Cu toate acestea, devenise un brand recunoscut n piata, avand pusi la
punct pilonii necesari unei organizatii profesionale moderne: cod de etic3,
standarde de evaluare si proces de pregatire profesionala continua.

Pe masura ce profesia s-a dezvoltat, in corelatie directa cu nevoile si evolutia
economiei romanesti, Tn opinia noastra, aparitia crizei economice din anii
2008-2009 a determinat si necesitatea reglementarii profesiei de evaluator.

Unul dintre motive a fost apropierea semnificativa a activitatii de evaluare de
zonele de interes ale statului, in special in evaluarea cladirilor (cu impact asupra
impozitelor pentru persoanele juridice), in evaluarea proprietatilor in cadrul
restituirilor bunurilor confiscate de statul comunist sau in exproprierile necesare
dezvoltarii infrastructurii rutiere. Aceste directii au devenit dominante in acea
perioada, inclusiv pe fondul reducerii semnificative a activitatii de evaluare in
scopul garantarii Tmprumuturilor, ca urmare a scaderii numarului de credite
acordate.

n acest context, in anul 2011 a aparut Ordonanta nr. 24/2011 privind unele m&suri
in domeniul evaluarii bunurilor, aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013
(denumita in continuare O.G. nr. 24/2011), cu modificarile si completarile
ulterioare. Aceasta a reglementat activitatea de evaluare si profesia de evaluator
autorizat, delimitand cadrul in care se desfasoara aceasta activitate, prin stabilirea
clara a drepturilor si obligatiilor evaluatorilor autorizati.

fn urma acestui act normativ si in conformitate cu legea de aprobare din aprilie
2013, s-a infiintat Asociatia Nationalda a Evaluatorilor Autorizati din Romania
(pastrand acronimul ANEVAR, dar introducand in denumire termenul , Autorizati”),
care gestioneaza in prezent activitatea de evaluare a bunurilor si profesia de
evaluator autorizat in Romania.

Tot ceea ce este prezentat in continuare in aceasta carte se incadreaza in ,,spatiul”
permis de O.G. nr. 24/2011.

Mentionam cd numai rapoartele de evaluare realizate dupa luna iunie 2012 intra
sub incidenta acestor prevederi legale. Incepand cu aceastd datd s-a dat startul
activitatii autorizate de evaluare a bunurilor.

Odata cu reglementarea profesiei a aparut si a cincea specializare — verificarea
evaluarilor — care a anticipat aparitia unui serviciu nou, oferind posibilitatea atat
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utilizatorilor desemnati ai evaluadrilor, cat si evaluatorilor Tnsisi de a apela la
serviciile unui verificator de evaluari.

La nivel international, profesia de evaluator din Romania si-a castigat un rol
important, fiind recunoscuta de organismele internationale precum IVSC, TEGoVA
sau WAVO, din ale caror structuri de conducere au facut parte, de-a lungul timpului,
si reprezentanti ai ANEVAR.

Tabloul oficial al evaluatorilor autorizati este publicat anual de catre ANEVAR atat
pe pagina web www.anevar.ro, cat si in Monitorul Oficial al Romaniei.



Standardele de evaluare a bunurilor

Aminteam anterior ca unul dintre pilonii unei profesii il reprezinta standardele
specifice. In cazul evaludrii, acestea poart3 denumirea de standarde de evaluare. Tn
prezent, ele sunt adoptate de Conferinta nationala a ANEVAR si sunt obligatorii
pentru desfasurarea activitatii de evaluare a bunurilor in Romania.

Un aspect esential il reprezintad, insa, continutul acestor standarde si modul in care
sunt adaptate la realitatile din Romania. In acest context, trebuie precizat c3, pan
la aparitia O.G. nr. 24/2011, standardele de evaluare aplicate de catre membrii
ANEVAR au fost Standardele Internationale de Evaluare, pentru care ANEVAR a
obtinut drepturile de traducere din partea IVSC.

Aceste standarde nu erau obligatorii pentru intreaga activitate de evaluare din
Romania, ci doar in domeniile in care existau prevederi legale specifice. Un exemplu
relevant este Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniul proprietatii si al
justitiei, precum si unele masuri adiacente, dar si anumite reglementari din
domeniul pietei de capital sau al garantarii imprumuturilor.

Un domeniu deosebit de important, cel al expertizei judiciare, nu era acoperit de
nicio prevedere legald privind standardele de evaluare aplicabile. Din aceasta
perspectiva, O.G. nr. 24/2011 a adus clarificarile necesare.

fnainte de a prezenta succint modul in care standardele sunt reglementate in
prezent in Romania, este util sa trecem in revista principalele tipuri de standarde
existente la nivel international si emitentii acestora.

Putem sintetiza existenta standardelor in functie de aria lor de aplicabilitate:
global3, regionala si nationala.

La nivel global, acestea sunt reprezentate de Standardele Internationale de
Evaluare (IVS), elaborate de IVSC. Regional, regasim Standardele Europene de
Evaluare (EVS), elaborate de TEGoVA. Aceste standarde sunt emise de organisme
care au ca membri organizatii profesionale de evaluatori.

Exista, de asemenea, colectii de standarde elaborate de organizatii profesionale
care au ca membri evaluatori, asa cum este ANEVAR, si care stabilesc reguli
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obligatorii pentru propriii membri. Aceste standarde pot fi, Tn anumite situatii,
referentiate n legislatia nationald a tarilor in care organizatiile respective fsi
desfasoara activitatea. Un exemplu in acest sens este Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) din Marea Britanie.

La nivel national, exista, de asemenea, standarde de evaluare aplicabile in tari
precum SUA, Canada sau China.

in Romania, pentru a asigura continuitatea activitatii evaluatorilor, standardele IVS
au fost pastrate, insa nu ca standarde exclusive. Acestea au fost integrate intr-o
colectie mai ampla, denumita Standardele de evaluare ANEVAR (SEV), care, pe
langa preluarea standardelor internationale, urmareste adaptarea acestora la
realitatile regionale si nationale, in functie de cerintele specifice evaluarii bunurilor.
Si nu au fost putine situatiile in care aceasta adaptare a fost necesara.

Profesia de evaluator este caracterizata printr-o dinamica ridicata, adaptandu-se
permanent evolutiei economiei, intr-un context marcat atdt de tendinte de
globalizare, cat si de regionalizare.

n acest context, standardele ANEVAR respectd simultan reguli globale, regionale si
nationale, fiind aliniate la realitatile actuale ale pietei.

Avand in vedere ca aceste standarde sunt actualizate periodic, fara o ritmicitate
fixa, pe site-ul ANEVAR se regaseste intotdeauna varianta valabild la data de
referinta a evaluarii.



Tipuri ale valorii

Desi, in limbajul comun, realizarea unei evaluari conduce in mod firesc la un rezultat
numit ,valoare”, trebuie subliniat faptul c3, in standardele de evaluare, exista mai
multe tipuri de valori, fiecare cu definitii proprii. Dintre acestea, un anumit tip de
valoare este selectat de evaluator in termenii de referinta ai fiecarei evaluari.

Principalele tipuri de valori prevazute in standardele de evaluare SEV sunt:

(a) valoarea de piat3;

(b) chiria de piata;

(c) valoarea echitabila;

(d) valoarea de investitie;

(e) valoarea sinergiei; si

(f) valoarea de lichidare.

Conform SEV, ,,alte tipuri ale valorii pot fi solicitate pentru raportare financiara,
raportare fiscald sau in alte contexte legale ori de reglementare. in functie de sursa
tipului valorii, aceleasi concepte pot fi definite diferit sau pot impune abordari
diferite ale evaluarii. Prin urmare, evaluatorul ar trebui sa identifice, sa enunte si sa
aplice cu grija tipul valorii adecvat pentru o anumita evaluare”.

Definitiile tipurilor de valori enuntate mai sus sunt:

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea
fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat, in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii

imobiliare ar putea fiinchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar
hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
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marketing adecvat, in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere.

Valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ sau al unei
datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care
reflecta interesele acelor parti.

Valoarea de investitie este valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia sau
pentru un proprietar potential, pentru o anumita investitie sau pentru anumite
scopuri de exploatare.

Valoarea sinergiei reprezinta rezultatul creat in urma combinarii a doua sau mai
multe active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata este mai mare decat suma
valorilor individuale.

Valoarea de lichidare reprezinta suma care ar fi obtinuta atunci cand un activ sau
un grup de active este vandut in cadrul unui proces de lichidare, vanzatorul fiind
constrans sa vanda pana la o anumita data. Valoarea de lichidare se poate estima
in douad premise de evaluare diferite:

(a) vanzarea ordonata, cu o perioada tipica pentru activitatea de marketing; sau

(b) vanzarea fortata, cu o perioada limitata pentru activitatea de marketing.

IFRS 13 defineste valoarea justa ca fiind pretul care ar fi incasat pentru vanzarea
unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata
intre participantii de pe piata, la data evaluarii.

Toate aceste definitii, preluate din standardele de evaluare SEV, sunt dezvoltate si
explicate Tn detaliu in cuprinsul standardelor. Aici dorim sa subliniem ca notiunea
de ,valoare”, fara un atribut suplimentar, trebuie analizata cu deosebita atentie in
interpretarea si utilizarea rezultatelor unei evaluari.

Notiunea de valoare de piata, desi este utilizata pe scara larga, trebuie inteleasa
strict in contextul definitiei prezentate mai sus si al conditiilor pe care aceasta le
implica, conditii ce trebuie indeplinite simultan.

Nu in ultimul rédnd, in limbajul comun sunt frecvent intalniti termeni precum valoare
reald, valoare intrinseca sau, nu in ultimul rand, valoare de circulatie, notiune care,
asa cum am mentionat deja, nu exista in niciun standard de evaluare la nivel
international.



Procesul de evaluare

Procesul de evaluare poate fi privit din doua perspective: una teoretica si una
practica.

Perspectiva teoretica
Privit din punct de vedere teoretic, procesul de evaluare se desfasoara in
urmatoarele etape:

o Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii
Culegerea si prezentarea datelor

Analiza datelor si aplicarea abordarilor evaluarii
Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Elaborarea raportului de evaluare

Termenii de referinta ai evaluarii

Orice raport de evaluare se realizeaza in baza unor termeni stabiliti, in scris, intre
evaluator si beneficiarul serviciilor de evaluare. Acestia poarta denumirea de
termeni de referinta ai evaluarii si reprezinta atat o componenta a contractului
dintre evaluator si beneficiar, cat si un capitol distinct in raportul de evaluare.

in esentd, aceastd parte a raportului prezintd, in mod transparent, premisele
evaluarii, din perspectiva proprietatii subiect, a clientului, a evaluatorului si a
scopului pentru care este realizat raportul de evaluare.

Conform standardelor de evaluare SEV 2025, termenii de referinta ai evaluarii
trebuie sa includd capitolele de mai jos. Indiferent de eventualele modificari
viitoare ale continutului acestora, esenta si importanta lor vor ramane aceleasi.

Capitolele principale ale termenilor de referinta:
(a) Activul (activele) si/sau datoria (datoriile) supus(a/e) evaluarii: acestea trebuie

identificate in mod clar. Clientul este responsabil pentru acuratetea si caracterul
complet al acestor informatii;
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(b) Clientul (clientii): persoana, persoanele sau entitatea care solicita evaluatorului
efectuarea evaluarii. Clientii pot fi interni (evaludrile sunt efectuate pentru un
angajator) sau externi (atunci cand evaluatorul este solicitat de un client tert);

(c) Utilizarea desemnata: motivul pentru care se efectueaza evaluarea;

(d) Utilizatorul desemnat: orice parte pe care clientul o identifica in termenii de
referinta ca fiind utilizator al evaluarii;

(e) Evaluatorul: acesta poate fi o persoana fizica, un grup de persoane fizice sau o
persoana fizica din cadrul unei entitati, indiferent daca este angajat sau in relatii
contractuale cu aceasta, care detine calificarile, abilitatile si experienta necesare
pentru a efectua evaluarea in mod obiectiv, nepartinitor, etic si competent.
Evaluatorul trebuie sa dezvaluie orice potential conflict de interese sau
subiectivism;

(f) Moneda evaluarii: moneda n care va fi exprimata valoarea in raportul final sau
in concluzia asupra valorii;

(g) Data evaluarii: data la care se raporteaza valoarea. Daca aceasta difera de data
emiterii raportului, trebuie mentionata distinct;

(h) Tipul (tipurile) valorii utilizat(e): in conformitate cu SEV 102 Tipuri ale valorii,
tipul valorii trebuie sa fie adecvat utilizarii desemnate. Sursa definitiei trebuie citata
sau explicata;

(i) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si toate limitarile acestora: trebuie
identificate orice limitdri sau restrictii privind inspectia, documentarea si/sau
analizele utilizate. Daca anumite informatii nu sunt disponibile, trebuie mentionate
restrictiile si ipotezele formulate Tn acest context;

(j) Natura si sursa informatiilor: trebuie prezentate sursele informatiilor semnifi-
cative si, dupa caz, metodele de verificare utilizate pentru asigurarea acuratetei

acestora;

(k) Ipoteze speciale: orice ipoteza speciala cunoscuta Tnhainte de inceperea evaluarii
trebuie mentionata;

(1) Specialist: utilizarea si rolul unui specialist, daca este cazul;
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(m) Factorii ESG (de mediu, sociali si de guvernanta): orice cerinta privind luarea in
considerare a acestor factori;

(n) Tipul raportului sau al documentatiei: descrierea modului in care vor fi raportate
rezultatele si a tipului documentatiei livrate;

(o) Restrictii de utilizare, difuzare si publicare: trebuie precizate clar eventualele
limitari privind utilizarea raportului si utilizatorii desemnati;

(p) Conformitatea cu SEV: trebuie precizat faptul ca evaluarea se realizeaza in
conformitate cu SEV, precum si obligatia evaluatorului de a aprecia adecvarea
datelor de intrare. Daca termenii de referintd nu permit o evaluare conforma, acest
lucru trebuie comunicat in scris clientului.

Culegerea si prezentarea datelor

Tn aceastd etapd, evaluatorul colecteazd informatiile necesare realizarii evaluarii,
atat de la client — prin chestionare si interviuri —, cat si din surse publice, private sau
din baze de date proprii. Aceste informatii sunt legate de obiectul evaluarii si de
contextul stabilit prin termenii de referinta.

Scopul acestei etape este de a pregati, asemenea unei retete culinare, toate
,ingredientele” necesare realizarii evaluarii.

Analiza datelor si aplicarea abordarilor evaluarii

Aceasta etapa presupune prelucrarea informatiilor colectate anterior, realizarea
calculelor si intocmirea fiselor de lucru pentru fiecare dintre abordarile evaluarii
aplicabile, in vederea obtinerii rezultatelor.

Apare frecvent intrebarea: cate abordari ale evaluarii trebuie aplicate intr-o
evaluare? Raspunsul este ca, daca nivelul calitativ si cantitativ al informatiilor este
suficient, se aplica toate cele trei abordéri. Tn lipsa unor informatii adecvate, se vor
utiliza doar acele abordari pentru care exista date relevante.

Este posibila aplicarea unei singure abordari, cu conditia justificarii Tn raportul de
evaluare a motivelor pentru care celelalte nu au putut fi utilizate. Nu se va aplica
niciodata o abordare doar pentru a respecta formal o regula, daca informatiile
disponibile nu sunt corespunzatoare.
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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

in aceastd etapd sunt revizuite aborddrile selectate, sunt realizate teste de
relevanta si sunt verificate calculele, pentru a se asigura corectitudinea rezultatelor.

Ulterior, din intervalul de valori obtinut si in functie de termenii de referinta ai
evaluarii, evaluatorul formuleaza opinia finala asupra valorii. Aceasta rezulta prin
selectarea unei valori si nu reprezintd o medie (aritmetica, ponderata etc.) a
rezultatelor obtinute prin diferitele abordari.

De reguld, rezultatul evaluarii este exprimat printr-un singur numar, dar exista si
situatii Tn care acesta poate fi prezentat sub forma unui interval de valori.

Elaborarea raportului de evaluare

Aceasta este etapa finala a procesului de evaluare, in care se redacteaza raportul
de evaluare in concordanta cu termenii de referinta. Detalii suplimentare sunt
prezentate in capitolul dedicat raportului de evaluare.

Perspectiva practica

Privit din perspectiva practica, procesul de evaluare presupune urmatoarele
activitati:

e Primirea cererii de servicii de evaluare din partea clientului;

e Solicitarea informatiilor privind utilizarea desemnata, clientul si utilizatorii
desemnati, precum si descrierea obiectului evaluarii, Tn vederea analizei de
risc si a formularii propunerii de onorariu; in anumite situatii este necesara
si semnarea unui acord de confidentialitate;

e incheierea contractului de prestdri servicii; de reguld, acesta este transmis
de evaluator, Tnsa pot exista situatii in care formatul este impus de client
(companii sau institutii publice);

e Transmiterea catre client a listei cu informatiile necesare evaluarii;

e Analiza informatiilor primite, realizarea inspectiei bunurilor si discutii cu
reprezentantii clientului;

e Colectarea informatiilor de piata necesare analizelor;



