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Despre acest ghid

Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia (ANEVAR)
a elaborat acest ghid pentru a
furniza clientilor evaluatorilor

de proprietati imobiliare (EPI)
indrumare atunci cand acestia se
confruntd cu nevoia angajarii unui
evaluator autorizat.

Activitatea de evaluare din Romania

este reglementatd prin OG Nr. 24/2011.
Evaluarea oricarui bun imobil se poate
realiza prin respectarea acestei Ordonante
de catre evaluatorii autorizati care detin
specializarea EPI (Evaluarea Proprietatii
Imobiliare) si sunt membri ANEVAR.

Vizitati site-ul nostru www.anevar.ro
pentru mai multe informatii.
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Despre proprietdtile
imobiliare

Din punct de vedere al evaludrii,
bunurile se clasificd in patru categorii:
bunuri imobile (proprietéti imobiliare);
bunuri mobile; intreprinderi, fond de
comert si alte active necorporale; actiuni
si alte instrumente financiare.

Acest ghid este dedicat evaludrii
proprietétilor imobiliare, tipul de bun cel
mai des tranzactionat si evaluat.

Evaluatorii autorizati intocmesc rapoarte
de evaluare ce exprima opinii cu privire
la valoarea unei proprietati imobiliare.
Acestia pot fi solicitati sa evalueze
apartamente in bloc sau in case, case cu
teren, terenuri libere, cladiri de birouri,
mall-uri, hoteluri, proprietati industriale,
ferme agricole si altele.

Un raport de evaluare poate fi solicitat
atunci cand proprietatea este vanduta,
inchiriatd, ipotecatd sau asiguratd, in
scopul stabilirii valorii impozabile sau
pentru raportare financiara etc.
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Procesul
de evaluare

Procesul de evaluare reprezinta o
procedura sistematica pe care un
evaluator o urmeazd pentru a formula o
concluzie bine documentatd, credibila,
privind valoarea unei proprietati
imobiliare, procedura finalizata, de
reguld, prin emiterea unui document
numit raport de evaluare. In general,
obiectivul misiunilor de evaluare este de
a emite o concluzie cu privire la valoarea
de piata. Procesul de evaluare contine
toti pasii necesari pentru estimarea
acestui tip de valoare, dar si a altor
tipuri de valoare recunoscute si definite
in Standardele de evaluare in vigoare,
emise de ANEVAR si obligatorii pentru
activitatea de evaluare din Romaénia.
Pentru estimarea valorii proprietatii
imobiliare se pot aplica una sau

mai multe dintre cele trei abordari
recunoscute:

o abordarea prin piata

o abordarea prin venit

o abordarea prin cost

Pentru estimarea valorii de piata a unei
proprietéti imobiliare de tip rezidential,



cel mai des utilizata este abordarea

prin piata. In cadrul acesteia, preturile
unor proprietati cu caracteristici
asemanatoare sunt comparate si
ajustate pentru diferentele constatate
intre caracteristicile acestora si cele ale
proprietatii subiect.

Rezultatele acestei comparatii sunt
analizate si este formulatd concluzia
privind valoarea proprietitii subiect sau

intervalul de valori in care aceasta se afla.

Cine este implicat
in tranzactionarea
unel proprietati
imobiliare?

In procesul de tranzactionare a unei
proprietati imobiliare pot fi implicate
mai multe parti:

« Vanzatorul si cumparatorul

« Agentul imobiliar

« Notarul

o Institutiile financiare (bancile sau
firmele de asigurare etc.)

« Evaluatorul
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Cine sunt utilizatorii
raportului de
evaluare?

Rapoartele de evaluare sunt utilizate de
obicei de citre:

o Institutii financiare (béncile sau
firmele de asigurare etc.)

« Vanzator sau cumpdrator

o Primadrii / Directii de impozite si taxe
o Departamentul financiar al societatii
detindtoare

o Auditori, avocati, consultanti etc.
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La ce sa te astepti
in timpul inspectiei

In aceastd etapa a misiunii de evaluare,
evaluatorul culege informatii despre
proprietatea evaluata, despre specificul
zonei si despre proprietatile comparabile
pe care le utilizeaza in celelalte etape ale
procesului de evaluare.

Proprietarul trebuie sa permita accesul
evaluatorului in interiorul proprietatii.

O inspectie inadecvata sau insuficienta
(superficiald) a caracteristicilor fizice

si a aspectului general si specific al
proprietatii imobiliare evaluate, poate
crea dificultati in etapele ulterioare ale
procesului de evaluare.

De exemplu, o problema evidenta de
structura a constructiei, care a fost trecuta
cu vederea, poate influenta semnificativ
concluziile celor trei abordari ale valorii.

Uneori, clientii confunda evaluarea cu
inspectia proprietatii imobiliare, dar
aceasta din urma reprezinta numai una
dintre sarcinile aferente oricarei evaluari.
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AN=VAR’

ASOCIATIA NATIONALA A ZVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

Existd evaluatori care sunt specialisti

cu experienta in constructii, dar

scopul unui evaluator nu este acela

de a analiza proprietatea din punct de
vedere tehnic (rezistentd, stabilitate

s.a.) ci, mai degraba, un evaluator
observa componentele si caracteristicile
proprietatii care pot influenta valoarea ei
pe piata.

Evaluatorii cer informatii si analizeaza
datele culese in timpul inspectiei
proprietatii, cu privire la:

o dimensiunile si functiunea pentru
care a fost proiectatd cladirea;

o sistemul structural al cladirii;

o sistemul de finisaj interior si exterior
al cladirii;

 sistemul instalatiilor functionale si
echipamentele cladirii;

 constructiile speciale adiacente
cladirii, apartinand proprietatii
imobiliare evaluate (drumuri si
platforme, imprejmuire, racorduri
si bransamente la retelele edilitare,
bazine vidanjabile, puturi pentru
alimentare cu apa etc.).



Inaintea si in timpul inspectiei, evaluatorul:

e Vvaprograma o ora agreatd de comun
acord cu proprietarul

o isivarezerva un interval de timp
suficient, in functie de dimensiunea si
caracteristicile proprietatii

 vaidentifica proprietatea ce urmeaza a
fi evaluatd

+ va colecta cit mai multe informatii
in timpul inspectiei la interior si la
exterior (ex: finisaje, imbunatétiri,
constructii precum garaje s.a.)

« va face fotografii pentru a-si asigura
reprezentarea vizuald a descrierii din
continutul raportului

« vavaadresa o serie de intrebdri legate
de caracteristicile proprietatii, cum
ar fi, de exemplu, data constructiei
imobilului

De reguld, inspectia este realizatd de catre

un evaluator autorizat care va intocmi

raportul de evaluare sau care face parte
din echipa care va realiza raportul. In
unele cazuri, inspectia poate fi realizata

si de cétre specialisti care nu sunt

evaluatori autorizati (de exemplu, ingineri

constructori), care fac parte din echipa care
va realiza raportul de evaluare.

Exista tentatia ca evaluatorului sd i se
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ceara o estimare prealabild a valorii,
imediat dupad inspectie, dar clientul
trebuie sa stie cd cea mai mare parte a
procesului de evaluare are loc abia dupa
etapa inspectiei.

Ca utilizator al raportului de evaluare,
este important de stiut ca suma pe care o
platesti este pentru: opinia independenta
si neinfluentata de niciun factor extern
asupra valorii imobilului, exprimata de
un evaluator autorizat.

.



Intrebari
intalnite frecvent

Cine poate intocmi
rapoarte de evaluare?

Conform legislatiei in vigoare,
activitatea de evaluare poate fi
realizata de cdtre evaluatori autorizati.
Evaluatorul autorizat este o persoand
fizicd sau juridica ce are aceasta
calitate in conditiile Ordonantei
Guvernului nr. 24/2011 privind
unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobatd prin Legea nr.
99/2013, cu modificarile ulterioare.
De evaluarea unei proprietati
imobiliare se poate ocupa doar un
evaluator autorizat cu specializarea
EPI (Evaluarea Bunurilor Imobile).

Cat dureaza intocmirea
unui raport de evaluare?

Durata procesului de evaluare
depinde in mare masura de
complexitatea misiunii si de

disponibilitatea informatiilor necesare.

www.anevar.ro
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Aceasta poate varia in functie de aspectele
concrete ale proprietatii evaluate. De
exemplu, in cazul evaluarii pentru
garantarea imprumutului, durata minima
pentru elaborarea unui raport de evaluare
este de 3 zile lucratoare de la data primirii
tuturor documentelor necesare elaborarii
acestuia si realizarea inspectiei proprietatii.

Cum procedez daca valoarea estimata
nu corespunde cu asteptarile mele?

In acest caz este recomandat si se
solicite o verificare a evaludrii in cauza.
Verificarea unei evaluari reprezintd
procesul de elaborare a unei opinii
privind modul de intocmire a acesteia,
precum $i comunicarea acestei opinii,
proces care se materializeaza printr-un
raport scris. Verificarile evaluarilor pot
fi realizate numai de cétre evaluatori
autorizati persoane fizice care detin
specializarea Verificarea evaluarii (VE),
doveditd cu parafa de verificator (in
specializarea corespunzdtoare raportului
de evaluare supus verificarii) conform
legislatiei aplicabile in Romania.

Un raport de evaluare poate fi
utilizat pentru mai multe scopuri?



Raportul de evaluare poate fi utilizat
doar in scopul declarat in termenii de

referintd, de catre utilizatorii desemnati in
raport. De exemplu, daca scopul declarat

este garantarea unui imprumut, raportul
de evaluare nu poate fi utilizat pentru
stabilirea valorii impozabile a cladirii

sau pentru stabilirea valorii de asigurare.

Scopul evaluarii determina utilizarea
unor standarde si metode specifice care
pot sd nu fie adecvate pentru alt scop.

Cat timp este valabil
un raport de evaluare?

Concluzia privind valoarea estimata
in cadrul raportului de evaluare este
valabila la data evaluarii, data la

care au fost disponibile informatiile
utilizate pentru fundamentarea valorii.
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Cum gasesc
un evaluator?

Procedura de identificare a unui
evaluator este una foarte simpla si
eficienta.

Va invitam sa accesati site nostru:
www.anevar.ro si apoi butonul Cautare
membri ANEVAR, aflat pe Home.

Veti descoperi cd aveti la dispozitie mai
multe optiuni de cautare, astfel incét
timpul alocat acestei operatiuni sa fie
cat mai scurt posibil: cdutarea se poate
realiza dupa numarul de legitimatie,
dupa localitate, dupd specializare etc.
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Despre ANEVAR

Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati

din Roménia a luat fiinta, in anul 2011, in baza
Ordonantei Guvernului Roméniei nr. 24/2011
privind unele mésuri in domeniul evaludrii bunurilor,
aprobatd cu modificdri prin Legea nr. 99/2013, ca
organizatie profesionald de utilitate publicd, fara scop
patrimonial, din care fac parte evaluatorii autorizati
care dobdndesc aceasta calitate, in conditiile
prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania este continuatoarea Asociatiei Nationale

a Evaluatorilor din Romania, asociatie profesionala
neguvernamentald, independenta, infiintata in

anul 1992 si recunoscuta ca fiind de utilitate

publica prin Hotdrarea Guvernului nr. 1.447/2004.

ANEVAR are drept scop organizarea, coordonarea

si autorizarea exercitdrii profesiei de evaluator
autorizat in Romania, reprezentarea si protejarea
intereselor profesionale ale membrilor sai, asigurarea
exercitarii independente a profesiei de evaluator
autorizat cu respectarea deontologiei profesionale si
a unui inalt nivel de calificare profesionald, precum
si promovarea standardelor, metodelor si tehnicilor
de evaluare in activitatea evaluatorilor autorizati.
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