
Evaluarea bunurilor
în primele luni
ale lui 2022
(Interviu cu Radu Timbuº, preºedintele Asociaþiei Naþionale a Evaluatorilor
Autorizaþi din România - ANEVAR)

Reporter: În ce punct se aflã
piaþa evaluatorilor dupã doi ani
de pandemie?

Radu Timbuº: Vrând nevrând,
evaluatorii autorizaþi ºi-au conti-
nuat activitatea, inclusiv în pe-
rioada incipientã, de totalã in-
certitudine ºi risc, cauzatã de
pandemie. Era perioada în care
"raportãrile financiare" ºi "impo-
zitarea clãdirilor" erau lucrãri pe
rol ºi trebuia dusã la bun sfârºit,
astfel încât fructificarea rapo-
artelor sã se facã în termen ºi
aceastã rotiþã (dependentã de
noi ºi importantã în bunul mers
economic) sã nu fie blocatã.

La fel, nici creditarea nu a fost
blocatã, chiar dacã se punea
problema la un moment dat
(din motive de incertitudini ºi
lipsã de predictibilitate).

Efortul (dublat de risc) a fost
deosebit, mai ales cã activitatea
noastrã implica ºi inspecþie ºi
documentare în teren. Practic,
fiecare dintre noi ºi-a regândit
programul de inspecþii, a discu-
tat cu clienþii/destinatarii modul
de tratare/elaborare a ipoteze-
lor desprinse din limitarea in-
specþiilor doar la exterior dacã a
fost cazul, totul adaptat în spiri-
tul standardelor de evaluare.

ªi dacã acest lucru a þinut de
noi, reacþiile pieþelor specifice
(cu reacþii diferite ca semn ºi
amplitudine, dar ºi caracteris-

tici) a trebuit sã fie foarte bine
cunoscute pentru a fi mai apoi
analizate ºi cuantificate în rezul-
tatul evaluãrilor noastre (alt
efort suplimentar, înþeles mai
puþin de cei neimplicaþi).

Ulterior, lucrurile s-au mai
aºezat (comparând cu nivelul de
incertitudine ºi risc de la care
am plecat noi), prin prisma scã-
derii presiunii timpului alocat
inspecþiilor ºi limitãrilor implica-
te de acestea, dar au început sã
aparã ºi sã se extindã aspecte le-
gate de scãderea gradului de
utilizare a unor active, eviden-
þierea unor neadecvãri funcþio-
nale, pe lângã cele mai vechi,
cunoscute, dar acutizate acum,
apãrând altele, mai noi, proveni-
te din necesitatea de aliniere la
noile cerinþe ºi preferinþe mani-
festate pe piaþã.

Unele alinieri au putut fi uºor
implementate, altele cu costuri
semnificative, dar am semnalat
cã existã ºi zona în care "piaþa"
(prin noile percepþii ale partici-
panþilor) a condus proprietarii
(împreunã cu evaluatorii) la ana-
liza/concluzia schimbãrii desti-
naþiei activelor.

Pe de altã parte, au existat acti-
ve care, din contrã, au început
sã fie mult mai importante ºi
chiar cerute la închiriere, atin-
gând un grad de ocupare ºi/sau
utilizare spre capacitatea maxi-
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"Noi am fost prezenþi, practic, în toate
momentele ºi pe toate segmentele de piaþã,

înþelegând cerinþele ºi anticipând unele
schimbãri necesare, raþionamentul

profesional ºi experienþa de cuantificare a
normalitãþii ºi preferinþelor pieþei,

evidenþiindu-ne acele schimbãri care vor
deveni permanente".



mã (ºi extinsã cu investiþii, în pe-
rioada pandemiei).

Noi am fost prezenþi, practic,
în toate momentele ºi pe toate
segmentele de piaþã, înþelegând
cerinþele ºi anticipând unele
schimbãri necesare, raþiona-
mentul profesional ºi experien-
þa de cuantificare a normalitãþii
ºi preferinþelor pieþei, eviden-
þiindu-ne acele schimbãri care
vor deveni permanente. Deci
piaþa va reseta "utilitatea active-
lor" bazatã pe noile preferinþe.

În concluzie, ne-am asumat ris-
curile deplasãrilor pentru ins-
pecþii, am analizat ºi înþeles mo-
dificãrile apãrute pe fiecare pia-
þã specificã, am anticipat/prevã-
zut ºi am primit confirmarea ul-
terioarã de reaºezare a unor ca-

racteristici principale la noul
context specific fiecãrui dome-
niu. A fost un efort cumulat pe
to ate p al i er e le ac t i v i tãþ i i
noastre.

Practic, am cãutat soluþiile
pentru a ne putea desfãºura ac-
tivitatea, fãrã sã ne plângem.

Ceea ce nu am reuºit a fost sã
ne întâlnim ºi sã socializãm "la
salã", cum obiºnuiam în cadrul
evenimentelor profesionale ºi al
programului de pregãtire conti-
nuã, chiar dacã am dorit foarte
mult ºi s-a încercat acest lucru.

Aceastã nereuºitã a fost parþial
compensatã de extinderea ºi ri-
dicarea pe un palier calitativ su-
perior a programului ºi activitã-
þilor "online". Acest model "onli-
ne" nu era o noutate pentru noi,

ANEVAR fiind în legãturã conti-
nuã ºi cunoscând activitãþile ºi
soluþiile organizatorice imple-
mentate de alte organizaþii in-
ternaþionale. De aceea am spus
"extindere ºi consolidare" a acti-
vitãþilor "online" ºi fructificarea
lor acolo unde aceste procese
s-au optimizat ºi au fost agreate
de membri.

Pe de altã parte, dorim sã reve-
nim cât de repede ºi cât de mult
la întâlnirile noastre de la salã,
care au contribuit ºi ele la con-
solidarea Asociaþiei în aceºti 30
de ani de existenþã. Am reuºit
organizarea la salã, în patru
oraºe, a primului seminar din
2022, Evaluarea pentru impozi-
tare ºi alte noutãþi. Acesta a fost
un succes atât ca prezenþã a
membrilor dornici de socializa-
re, cât ºi ca volum ºi calitate a in-
formaþiilor transmise (spre ºi
dinspre salã).

Reporter: Ne aflãm într-un
moment de boom imobiliar?
Urmeazã o cãdere?

Radu Timbuº: În experienþa
acumulatã timp de 30 de ani de

piaþã liberã, am vãzut ºi înþeles
ceea ce transmit standardele in-
ternaþionale ºi cele europene,
dar am trãit implicaþi în "realitã-
þile româneºti".

Practic, am vãzut ºi ce înseam-
nã formarea (faza incipientã a)
unor pieþe, efectul lipsei trans-
parenþei lor ºi a informaþiilor de
piaþã, riscurile unor situaþii juri-
dice ºi urbanistice neclare,
"efectul de domino" pornind de
la materii prime ºi utilitãþi neac-
cesibile sau prea scumpe, sau
momentele de "ko" (a entu-
ziaºtilor investitori) când un
plan de afaceri s-a generat la
dobândã de 15% si a ajuns galo-
pant la 250%, ºi multe alte ano-
malii ºi situaþii atipice.

Am fost prezenþi pe piaþã ºi la
momentul crizei anterioare ºi
am vãzut efectele sale mai mici
sau mai mari în amplitudine, în
funcþie de piaþa specificã ºi cali-
tatea activului (corespondenþei
lui cu preferinþele pieþei).

Dacã anterior crizei se vinde-
au, încã din fazã de proiect, pro-
prietãþi imobiliare fãrã nicio ga-
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"Vom fi în continuare alãturi de clienþii
noºtri, cu opiniile noastre profesionale, cu
independenþa ºi obiectivitatea noastrã, cu

corectitudine, transparenþã ºi bunã
credinþã, aºa cum am fãcut-o de mulþi ani ºi

la bine ºi la greu".



ranþie juridicã realã ºi certificatã
ºi erau supuse tranzacþionãrii (ºi
chiar finanþãrii de cãtre bancã)
tot felul de apartamente, edifi-
cate la limita legii (sau în afara
ei), imediat dupã apariþia crizei
în România se ajunsese la cealal-
tã extremã, în care nenumãrate
proiecte în curs/aproape de fi-
nalizare, dezvoltate cu respecta-
rea tuturor cerinþelor, având ºi
transparenþa juridicã necesarã,
au ajuns sã "suporte" prudenþa
excesivã din partea cumpãrãto-
rilor, manifestatã oricum prea
târziu ºi asupra imobilelor care
nu prezentau risc scãzut juridic,
tehnic ºi economic.

Ce putem sã constatãm astãzi?
În primul rând memoria scurtã a
cumpãrãtorilor (parþial normalã
pentru cã s-au schimbat ºi parti-
cipanþii de pe piaþã, paradoxal
mai informaþi, dar poate mai pu-
þin analitici ºi precauþi) ºi, din
nou, proprietãþi neclar definite
juridic ºi urbanistic au fost tran-
zacþionate ca ºi cum ar exista o
normalitate (la cotaþii identice
cu cele ale imobilului fãrã pro-
bleme)... este clar cã acestea,
odatã cu orice miºcare negativã
pe piaþa imobiliarã, devin cel
mai puþin vandabile, cumpãrã-

torii neasumându-ºi riscuri (mai
ales dacã nu sunt ipotecabile),
eventual doar la cotaþii multe
inferioare, speculative.

Creºterea constantã din marile
oraºe (aici mã refer la adevãrate-
le oraºe mari, pentru cã la noi
existã tot felul de "municipii"
care reprezintã cel mult echiva-
lentul unui "cartier" din marile
oraºe ºi sunt un fel de comune
declarate de fapt ca oraºe...) are
cât de cât o susþinere economi-
cã ºi este bazatã pe puterea de
cumpãrare, dar ºi aici accesibili-
tatea la surse ieftine de credita-
re a crescut cererea. Existã stati-
stici locale ºi naþionale care ana-
lizeazã structura celor care achi-
ziþioneazã un apartament nou,
sau o casã ori teren în zona de
dezvoltare ºi de aici rezultã cã
preponderente sunt achiziþiile
c u ap o r t s em n i f i c at i v de
finanþare.

Scumpirea creditelor ºi/sau
îngrãdirea accesului la acestea
va avea ca efect direct scãderea
cererii solvabile (mai ales pe
segmentele de piaþã unde achi-
ziþiile depindeau de credite).

Sã nu uitãm cã, încã de acum
15 ani, niºte terenuri au fost
tranzacþionate speculativ, în

aºteptarea presiunii de extinde-
re a intravilanului ºi dezvoltarea
localitãþii.

Astãzi încã mai sunt zone în
care tot nu s-a ajuns dezvoltarea
urbanã anticipatã atunci, chiar
dacã urbanismul nu a fost
schimbat.

Fenomenul (speculativ) se re-
petã acum în unele oraºe mici ºi
cu siguranþã ºi acolo unele zone
vor prezenta un avantaj faþã de
celelalte pe care le vor devansa,
iar presiunea investiþionalã nu
va fi deosebit de mare, mai ales
dacã economic "nu se miºcã ni-
mic".

În multe alte oraºe mici, în ulti-
mii 30 de ani, nu s-a construit
semnificativ de cãtre dezvolta-
tori în scopul de a vinde ºi/sau
închiria persoanelor interesate.
Au mai apãrut în ultimii 2-3 ani
c âþ i v a dez v o ltato r i c ar e ,
printr-un "marketing bun", au
reuºit sã valorifice o parte din
imobile cãtre un segment de
cumpãrãtori mai puþin avizaþi
(induºi în eroare prin prezenta-
rea doar de limite superioare ºi
fãrã trimitere ºi la limite inferioa-
re de piaþã: comparându-le nu
cu oferta competitivã din micul
oraº, ci prin prezentarea cotaþiei

ca fiind mult mai micã faþã de
marile oraºe ºi faþã de costurile
investiþionale mari, vehiculate
în presã).

Odatã ajunºi la bãnci, mulþi
dintre ei s-au lovit de opinia
obiectivã a evaluatorilor ºi a de-
partamentelor de risc (cunoscã-
toare de tranzacþii asimilate),
care fructificã ºi alte informaþii
de pe piaþa specificã concuren-
þialã. Unii au renunþat la achizi-
þie, alþii, dacã au putut, au nego-
ciat (mulþumind ulterior evalua-
torilor pentru opinia indepen-
dentã), dar unii au "mers înain-
te" cu preþul la care au bãtut pal-
ma (convinºi fiind de buna in-
vestiþie, alþii asumându-ºi o co-
taþie pentru o proprietate pe
care ºi-au dorit-o expres). Dintre
aceºtia din urmã, o parte au
"acuzat" evaluatorii ºi în zadar
le-a fost explicat cã investiþia poa-
te fi ºi nerecunoscutã de piaþã
sau cã unele dotãri ºi finisaje su-
perioare ºi/sau de lux, dacã au
fost implementate fãrã o analizã
prealabilã au condus la situaþia
ca piaþa sã nu le recunoascã, sã
nu le plãteascã, pentru cã parti-
cipanþii majoritari pe piaþã le
percep ca supraadecvãri, de
care nu au nevoie sau pe care
nu ºi le permit ºi, în concluzie,
nu le vor plãti.

Cu privire la ceea ce urmeazã...
Fiecare evaluator îºi asumã ºi su-
sþine previziunile, bazate pe
aspecte relevante ºi ipoteze re-
zonabile.

Aici aº vrea sã precizez cã setul
de instrumente, tehnici ºi meto-
de aplicate de evaluatorii autori-
zaþi în concordanþã cu standar-
dele de evaluare, cu tipul imobi-
lului ºi scopul raportului, asigurã
reuºita unui evaluator bine do-
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"Scumpirea creditelor
ºi/sau îngrãdirea

accesului la acestea va
avea ca efect direct

scãderea cererii solvabile
(mai ales pe segmentele
de piaþã unde achiziþiile
depindeau de credite)".



cumentat ºi ancorat în piaþa
specificã, iar raþionamentul lo-
gic, concis ºi clar transmis în ra-
port (în susþinerea opiniei) asi-
gurã înþelegerea acestuia de cã-
tre clienþi.

Mai mult, sunt foarte multe
voci care folosesc termenul
"preþul de piaþã", dar foarte pu-
þini ºtiu cã existã ºi alte tipuri de
valori (ipotezele fundamentale
pe care se vor baza valorile ra-
portate) pentru cã existã alte si-
tuaþii de (realã sau presupusã)
tranzacþionare care nu se înca-
dreazã în definiþia "valorii de
piaþã".

Deseori, clienþii vorbesc des-
pre valoarea de piaþã, dar de
fapt definesc sfera altor tipuri de
valoare cum ar fi: valoarea de in-

vestiþie/subiectivã (un tip al va-
lorii specific entitãþii, ea re-
flectând situaþiile ºi obiectivele
financiare ale acesteia), valoarea
sinergiei (reflectã caracteristicile
speciale ale unui activ, care au o
valoare numai pentru un anu-
mit cumpãrãtor) sau valoarea
echitabilã (între anumite pãrþi
identificate cu avantajele ºi de-
zavantajele fiecãreia).

În rapoartele noastre se va re-
gãsi foarte clar definit tipul de
valoare opinat, iar în cazul altui
tip al valorii decât cel "de piaþã",
vor exista comentariile necesare
pentru a nu se face confuzii.

Un aspect pozitiv, pe care l-am
putea remarca în unele zone,
este faptul cã în ultima perioadã
responsabilitatea autoritãþilor a

crescut, cazurile de dezvoltare
în afara urbanismului, certificãri
superficiale pe parcursul edifi-
cãrii clãdirilor sau situaþii juridi-
ce neclare, toate descoperite
îndeosebi dupã vânzarea imobi-
lelor cãtre terþi, s-au diminuat.

În perioada de crizã ºi imediat
dupã aceea stigmatul acestor
probleme a persistat ºi a afectat
suplimentar acel moment de
crizã (dacã toatã lumea, autori-
tãþile responsabile, ºi-ar fi fãcut
treaba, acest palier negativ pu-
tea fi evitat).

De altfel, un urbanism bine de-
finit ºi respectat nu ar conduce
la apariþia unor vecinãtãþi nefa-
vorabile ce penalizeazã valoarea
unor imobile anterior dezvolta-
te (este tot din zona autoritãþi-
lor, mai ales cã altfel de imobile
nu rãsar peste noapte). ªi ...
vãzând ce se întâmplã, lipsa vi-
ziunii ºi controlului fac ca imobi-
le valoroase sã fie influenþate
negativ (nu de crizã ci) de noile
investiþii avizate ºi implementa-
te impropriu.

Ca aspecte de actualitate, ali-
nierea utilitãþilor la piaþa liberã
scoate la ivealã imobilele supra-

dimensionate (volume fãrã utili-
tate, dar care trebuie "încãlzite")
precum ºi pe cele prost executa-
te ºi/sau ineficiente energetic
(pentru niciuna dintre acestea
din urmã nu este nevoie de o
crizã pentru a se alinia negativ
acolo unde le este locul).

Ca o concluzie, ºi o vedem nu
spectaculoasã, dar sigurã ºi logi-
cã, în favoarea transparenþei, ºi
pentru a fi în cunoºtinþã de cau-
zã inclusiv participanþii de pe
piaþã mai puþini iniþiaþi, în loc de
zvonuri ºi marketing agresiv, aº
putea spune cã acolo unde nu
existã o susþinere economicã re-
alã, extinsã, consolidatã ºi de
perspectivã, sã analizeze cu
mare atenþie oferta competitivã
ºi cererea solvabilã.

Acest lucru trebuie fãcut nu
doar cu una-douã oferte ºi nici
luând în considerare doar câþiva
cumpãrãtori, ºi aceia atipici,
pentru cã acestea sunt date/sur-
se insuficiente în definirea unei
pieþe.

Mai mult, este bine de ºtiut cã
valoarea este creatã ºi susþinutã
de interacþiunea a patru factori:
utilitatea, raritatea, dorinþa ºi

58   BURSA Construcþiilor nr. 1 / 2022

Evaluare

"Ca aspecte de actualitate, alinierea
utilitãþilor la piaþa liberã scoate la ivealã

imobilele supradimensionate (volume fãrã
utilitate, dar care trebuie «încãlzite»)

precum ºi pe cele prost executate ºi/sau
ineficiente energetic (pentru niciuna

dintre acestea din urmã nu este nevoie
de o crizã pentru a se alinia negativ acolo

unde le este locul)".



puterea de cumpãrare. Deci în
lipsa cunoaºterii pieþei apare o
mare probabilitate ca aceste co-
taþii sã fi urcat fãrã fundamenta-
re ºi dacã vor cãdea, vor "cãdea
de sus".

Continuând ideea de mai sus,
dacã pe lângã creºteri artificiale
(nefundamentate economic)
avem de-a face ºi cu neadecvãri
evidente ºi cu manifestare ime-
diatã ºi extinsã (supradimensio-
nare, supraadecvare, eficienþã
energeticã scãzutã), ar putea
apãrea oricând probleme.

În plus, dacã un evaluator i-a
comunicat unui investitor: "Ai
grijã cã, în condiþii normale, nu
meritã atât, sau: acesta este un
obiectiv greu de valorificat pe
piaþa liberã...", chiar dacã nu
sunã ca un rãspuns aºteptat (de
confirmare a unei intenþii inve-
stiþionale), este totuºi opinia
unui specialist.

Cât despre celelalte domenii
(nu doar rezidenþialul), investiþii
imobiliare pe alte pieþe specifi-
ce, am remarcat pozitiv iniþiati-
vele clienþilor noºtri care au de-
marat (imediat cu apariþia crizei
sanitare) analize cu privire la op-

timizarea utilizãrii, conversii
pentru adaptarea la noile cerin-
þe sau chiar schimbarea destina-
þiei.

Vom fi în continuare alãturi de
clienþii noºtri, cu opiniile noas-
tre profesionale, cu indepen-
denþa ºi obiectivitatea noastrã,
cu corectitudine, transparenþã ºi
bunã credinþã, aºa cum am fã-
cut-o de mulþi ani ºi la bine ºi la
greu.

Opinii de informare, pentru
garantare, pentru impozitare ºi
raportare financiarã ºi în alte si-
tuaþii în care ni s-a solicitat opi-
nia obiectivã, am fãcut-o, iar
clienþii, în cunoºtinþã cauzã, au
luat propria lor decizie, în fun-
cþie ºi de alþi factori, deseori su-
biectivi.

Aº mai completa cu faptul cã
foarte mulþi se uitã la cotaþiile
imobiliare rezidenþiale cres-
cânde, dar noi privim ºi cãtre
clienþii noºtri din industrie, agri-
culturã, turism, servicii (ºi alte
domenii, în general, din mediul
privat). Ei sunt cei ce asigurã sa-
lariile ºi motivaþia de locuire în
zona apropiatã serviciului (ge-
nerând dorinþa ºi puterea de

cumpãrare, factori ai cererii
pentru zona de rezidenþial), ei
sunt cei care plãtesc taxele ºi
impozitele aferente unui buget
care susþine infrastructura pe
care se ridicã rezidenþialul.

Poate pe ei ar trebui sã-i ferim
de "crizã" ºi "cãderi", acolo unde
încã mai existã ºi sunt în picioa-
re. ªi ca exemplu la cele de mai
sus: Observãm "tragedii" recen-
te în orãºele de unde pleacã un
angajator care plãtea 300 de sa-
lariaþi. Acolo oare cãderea nu a
început?

Citim statistici despre zone
întregi cu puternicã tendinþã de
depopulare, datorate atât mi-
graþiei, cât ºi sporului natural
negativ. Acolo, cãderea ar putea
apãrea oricând, dacã nu este de
mult existentã.

ªi creºterile de achiziþii imobi-
liare în marile concentrãri urba-
ne, dacã ºtim cã vin, ca pondere
achizitori, circa 30-35% din zona
cumpãrãtorilor stabiliþi aici din
alte zone, oare, acele zone de
obârºie ale lor, ce trend valoric
rezidenþial vor avea, dacã nu
sunt deja în cãdere?

Cred cã pe cât de mari sunt co-
taþiile în marile oraºe, pe atât de
mici ºi fãrã cerere ºi perspectivã
sunt cele din localitãþile aflate în
ansamblul lor "în cãdere".

Lãsând cele de mai sus ca

teme de reflecþie... lansãm o ipo-
tezã de lucru în care autoritãþile
cunosc toate aceste aspecte, se
preocupã de ele ºi au deja pla-
nuri de viitor, variante ºi scenarii
alterative.

Reporter: Cum au evoluat pre-
þurile pe piaþa imobiliarã în ma-
rile oraºe?

Radu Timbuº: Desigur, existã
tot felul de statistici care defi-
nesc (grosier) evoluþia pieþei, cu
"concluzii generale" de creºtere
a acesteia.

Noi, ca evaluatori, suntem foar-
te atenþi ºi precauþi la ceea ce
reprezintã lansarea unei statisti-
ci/informaþii, transmisã deseori
ca "de senzaþie" ºi nu aºa cum se
prezintã în analiza specificã.

Rar, ºi doar cu titlul general, în
analizele noastre de piaþã facem
trimitere la o evoluþie a pieþei
"în ansamblul ei".

În toate rapoartele noastre de
evaluare noi trebuie sã facem
trimitere la piaþa specificã a bu-
nurilor, deci ne orientãm atent
ºi ne concentrãm spre segmen-
tul de piaþã din care face parte
bunul evaluat (ºi extindem aco-
lo unde se analizeazã alternati-
ve de utilizare). Din pãcate, în
defavoarea societãþii ºi a trans-
parenþei, unele zone din mass-
media lanseazã "ºtiri bombã"
despre evoluþii (ºi despre ten-
dinþe), extrapolând informaþia
de pe o zonã de piaþã (imobilia-
rã, în speþã) la întreaga piaþã.

Acest lucru bulverseazã în spe-
cial zonele/segmentele care nu
au avut aceeaºi dinamicã cu ma-
joritatea celorlalte segmente,
nici ca amplitudine ºi, deseori,
nici ca semn.

În general, publicul larg urmã-
reºte evoluþia pieþei rezidenþiale
ºi aici apar tot felul de indici, sta-
tistici ºi concluzii fãrã niciun fel
de segregare pe componenþe
de piaþã.

Este posibil ca, per ansamblu,
evoluþia pieþei sã fie undeva
(principial vorbind) la o creºtere
de 10% pentru un interval de
timp, dar aceastã creºtere, dacã
ar fi corect prezentatã, ea rezul-
tã ca o medie ponderatã ºi nu
este "indicator universal" pe
care-l putem extrapola pe toate
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" În sectorul industrial... zonele tradiþionale,
acolo unde mai este industrie, sunt

concurate de zone noi de dezvoltare, cu
hale optimizate la standarde moderne".



segmentele. Douã exemple aº
da, iar ele aproape cã pot consti-
tui niºte extreme ºi este clar cã
cel puþin statistic nu poþi com-
para una cu alta, ºi atunci dege-
aba faci o medie cu ele...

Zona rezidenþialului de lux,
sau asimilat lui, unde deseori
cotaþiile sunt la niveluri greu ex-
plicabil de mari. Pe aceastã pia-
þã, reperele funcþionalitãþii, rari-
tãþii ºi utilitãþii sunt diferenþiat
privite (percepute ºi cuantifica-
te) faþã de apartamentele uzua-
le. Desigur, aici întâlnim inter-
venþia masivã a subiectivismului
cumpãrãtorului ºi/sau a utiliza-
torului chiriaº.

Dacã a plãtit conºtient un sur-
plus pentru plãcerea lui pe care
"ºi-o permite" sau pentru dorin-
þa lui expresã "cã-i place", oare
în caz de revânzare viitoare un
alt cumpãrãtor va avea aceeaºi
plãcere/dorinþã pentru care este
dispus sã plãteascã sau va avea
propriile viziuni? Este clar un
segment aparte.

Comentariile/opiniile trebuie
filtrate ºi analizate. Spre exem-
plu, recent a existat o bãºcãlie
viralã cu privire la o garsonierã
de 11 mp, evidenþiindu-se prac-
tic dimensiunea infimã ºi (în vi-
ziunea lor) inutilitatea spaþiului.
Este foarte clar cã cei care au co-
mentat nu sunt din segmentul
din piaþã interesat de astfel de

imobile. Opinia lor (nefiind par-
ticipanþi pe piaþã), la urma ur-
mei, nici nu prea conteazã în
formarea cotaþiilor de pe aceas-
tã piaþã (unde puterea de cum-
pãrare necesarã este mult mai
micã, iar segmentul de cumpã-
rãtori sau chiriaºi este din acea-
stã zonã de solvabilitate. Înainte
de vechea cãdere a pieþei, ace-
ste garsoniere erau în topul pie-
þei ca preþ unitar (euro/mp) fi-
nanþat în marile oraºe, dar în
momentul în care a venit criza
ºi, suplimentar, s-a limitat acce-
sul la credit (lovind direct în seg-
mentul de cumpãrãtori intere-
saþi) cotaþiile lor s-au prãbuºit cu
un procent mult mai mare decât
cel mediu al apartamentelor
medii (ºi aici noþiunea/calibra-
rea despre ce înseamnã "medie"
ar trebui dezvoltatã ºi definitã).
Asta, de fapt, trebuie sã reþinã
participanþii de pe aceastã piaþã
ºi nu poziþiile unora care poate
câºtigã banii destul de uºor, ale
altora care poate nu au nimic
buzunare, dar îi învaþã pe alþii
unde sã investeascã, sau care au
un apartament de 45 de mp pri-
mit de la stat ºi care azi, în
orãºelele lor, valoreazã cam cât
aceastã garsonierã. În plus, iro-
nia nu trebuie sã te supere, pen-
tru cã ºi ea face parte din coti-
dianul românesc. Pe de altã par-
te viral fiind, teoretic ar putea

genera un stigmat pe acest seg-
ment, dar personal nu cred
acest lucru.

Nu toate pieþele evolueazã si-
milar. Nici mãcar un indice strict
pe un anumit tip de piaþã, pe re-
zidenþial, pe comercial, pe indu-
strial sau pe agricol nu este sufi-
cient, fiind necesarã o analizã
cel puþin pe sub-pieþe, dacã nu
mai restrâns personalizatã.

Este clar cã piaþa apartamente-
lor mici are diferenþieri faþã de
cele mari, apartamentele vechi
faþã de cele noi (care au ºi alte
particularitãþi), evoluþia aparta-
mentelor nu se suprapune pe-
ste cea a caselor din cartierele
tradiþionale ºi a vilelor din car-
tierele noi de dezvoltare, aºa
cum terenurile din diferite zone
de dezvoltare nu evolueazã
identic.

Piaþa comercialã are ºi ea clar
definite segmente care încep sã
se aºeze ºi care, la rândul lor, au
evoluþii ºi trenduri diferenþiate
(simplu gândind diferenþierea
spaþiilor centrale, a celor de car-
tier, a supermarketurilor, hiper-
marketurilor, a celor de tip Mall,
a celor din noile concentrãri re-
zidenþiale ºamd).

Cât despre industrial... zonele
tradiþionale, acolo unde mai
este industrie, sunt concurate
de zone noi de dezvoltare, cu
hale optimizate la standarde

moderne. Dar sã nu uitãm cã de-
seori sunt achiziþionate proprie-
tãþi industriale pentru potenþia-
lul lor (în speþã al terenului) de
conversie pentru altã funcþie. ªi
o astfel de tranzacþie (pentru
schimbarea destinaþiei), pe ce
piaþã o definesc cei care ne fur-
nizeazã statisticile?

Revenim la evoluþia din marile
oraºe, unde desigur dinamica
este evidentã pe segmentul re-
zidenþial, dar totuºi diferenþiatã
între clãdiri vechi ºi noi, între
zone strategic ºi raþional edifica-
te, sprijinite de infrastructura lo-
calã ºi cele dezvoltate haotic
într-un urbanism "neclar ºi dife-
renþiat aplicat".

Pe de altã parte, remarcãm
eforturile proprietarilor de clã-
diri administrative în adaptarea
la noile preferinþe manifestate
în rândul ocupanþilor/utilizatori-
lor tipici, ca sã nu mai amintim
despre încercãrile la care au fost
supuºi cei din Horeca.

În toate aceste cazuri, noi, eva-
luatorii, am fost aproape de
clienþii noºtri mai ales prin con-
tribuþia la analize ºi alternative
de optimizare valoricã a spaþii-
lor (orice evaluator de proprie-
tãþi imobiliare trebuie sã anali-
zeze în raportul sãu cea mai
bunã utilizare, alternative rezo-
nabile ºi probabile care maximi-
zeazã potenþialul ºi care sã fie
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"Este posibil ca, per
ansamblu,

evoluþia pieþei sã fie
undeva (principial

vorbind) la o
creºtere de 10%

pentru un interval
de timp, dar aceastã

creºtere, dacã ar fi
corect prezentatã,

ea rezultã ca o
medie ponderatã ºi
nu este «indicator

universal» pe care-l
putem extrapola pe
toate segmentele".



permisibile legal, fizic posibile ºi
cu fezabilitate financiarã).

Altfel de analize (realizate de noi
împreunã cu clienþii noºtri) au
contribuit la transformarea unor
hoteluri în locuinþe (invers faþã de
acum 30 de ani când cãminele de
nefamiliºti, care se pretau, erau
transformate în hoteluri), a unor
birouri care se transformã în clinici/
spitale ºamd.

Din nou, segmentarea pieþei ºi
definirea clarã a pieþei specifice
sunt necesare ºi definitorii, iar
noi, evaluatorii, asta urmãrim în
fiecare raport al nostru. Consu-
mul mare de timp ºi de raþiona-
ment al comparabilitãþii este
evident, iar ceea ce se vede în
rapoarte este doar o selecþie de
informaþii relevante.

ªi... revenind la indici ºi evolu-
þii, cele douã exemple de mai
sus s-ar raporta, aparent, ca
tranzacþii (ºi/sau investiþii) pe
piaþa hotelierã, respectiv de bi-
rouri, dar practic uitându-ne la
realitate (destinaþia viitoare)
sunt aspectele pe cele douã pie-
þe, iar investiþiile sunt dinspre
rezidenþial ºi medical (segment
în care apar ºi aspecte legate de
active necorporale analizate la
pachet cu valoarea strict a pro-
prietãþii imobiliare, alt aspect de
finã analizã a evaluatorilor).

Reporter: Din ce zone/sectoa-
re aveþi cele mai multe cereri?

Radu Timbuº: Dacã ne referim
la numãrul de lucrãri de evalua-
re, ponderea cea mai mare vine
din "evaluarea pentru garanta-
rea împrumutului". Pentru acest
scop, guvernat de standardele ºi
ghidurile bine calibrate, aliniate
la cerinþele europene ºi interna-
þionale, existã volume mari pe
retail (în general rezidenþial), dar
ºi pe corporate, unde sunt diver-
se obiective/active finanþate sau
propuse pentru garantare.

Aparent simple pentru cei mai
puþini avizaþi, rapoartele pentru
garantare trebuie sã includã ºi
comentarii asupra factorilor re-
levanþi pentru estimarea de cã-
tre creditori a performanþelor
garanþiei pe perioada creditului.

Eforturi suplimentare de docu-
mentare, dar ºi riscuri suplimen-
tare provin ºi din multiplele si-
tuaþii de neclaritate juridicã, ur-
banisticã, de sistematizare, ac-
ces ºi utilitãþi samd, "anormalitã-
þi de pe la noi" (despre care ma-
nualele nici nu îºi pun problema
cã ar exista, atât timp cât "legea
este lege" ºi a existat filtrul prea-
labil al autoritãþilor responsabi-
le) care pot influenþa/denatura
o tranzacþie normalã fãrã condi-
þionãri, aºa cum se defineºte va-

loarea de piaþã. Evaluatorii
noºtri sunt, însã, ancoraþi lângã
r eal i tãþ i le p i eþe i p e c ar e
lucreazã.

Rapoartele de evaluare pentru
garantare se înregistreazã într-o
bazã de date gestionatã de
ANEVAR - respectiv, BIG.

Un alt segment important îl re-
prezintã "raportarea financiarã",
adicã evaluãrile solicitate pen-
tru diferite scopuri contabile, în
cursul elaborãrii rapoartelor sau
a situaþiilor financiare ale între-
prinderilor sau ale altor entitãþi.
Cea mai încetãþenitã mediului
de afaceri este determinarea va-
lorii unui activ sau a unei datorii
pentru înregistrarea acesteia în
situaþia poziþiei financiare, dar
noi contribuim cu lucrãri ºi în
alte scopuri contabile.

Abilitãþile evaluatorului sunt
recunoscute ºi ele provin ºi din
faptul cã rapoartele efectuate
pentru a fi incluse într-o situaþie
financiarã trebuie sã fi realizate
astfel încât sã respecte cerinþele
Standardelor de Raportare Fi-
nanciarã aplicabile.

Este zona în care clienþii sunt
direct interesaþi în cunoaºterea
unor cifre juste, ancorate în rea-
litatea momentului (re)evaluãrii.

Contribuþia evaluatorilor la
zona de impozitare a clãdirilor

este ºi ea importantã.
Tratamentul unitar, respecta-

rea standardelor ºi ghidului spe-
cific ca scop (impozitarea clãdi-
rilor - GEV 500), coroborat cu
faptul cã rapoartele de evaluare
pentru impozitarea clãdirilor se
înregistreazã ºi ele între o bazã
de date gestionatã de ANEVAR -
respectiv BIF - au adus un con-
fort autoritãþilor în analiza ºi
fructificarea rapoartelor.

Aici este înregistrat un numãr
semnificativ de rapoarte, datori-
tã numãrului mare de contri-
buabili ºi de clãdiri supuse im-
pozitãrii (la valori provenind din
rapoarte de evaluare).

Aportul evaluatorilor autori-
zaþi se regãseºte ºi în Justiþie (în
zona estimãrii valorilor: "de pia-
þã", sau "echitabilã" sau alt tip
definit de standarde, pretabil
speþelor).

Apropierea de standardele de
evaluare ºi de aplicarea metode-
lor ºi tehnicilor adecvate înca-
drate în cele trei abordãri una-
nim recunoscute (piaþã, venit,
cost) a adus un beneficiu incon-
testabil cel puþin prin faptul cã
abordãrile sunt guvernate de
standarde, metodologiile trebu-
ie sã fie clar transparente ºi an-
corate/documentate în piaþã, pe
lângã faptul cã rapoartele de
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"Evaluarea nu este
doar pentru segmen-
tul de imobiliar, ci ºi

pentru cel de afaceri ºi
pentru cel de echipa-
mente, iar prin cadrul
asigurat de ANEVAR

existã ºi activitatea de
verificare a evaluãri-

lor, standardele adop-
tate de noi asigurând
publicul larg de urmã-
rirea respectãrii princi-
piilor etice fundamen-

tale ale profesiei de
evaluator".



evaluare care invocã aplicarea
standardelor pot fi supuse unor
"verificãri de conformitate cu
standardele".

Evident cã, încã, în Justiþie
existã tot felul de "metode ad-
ministrative" de calcul (inclusiv
cu ajustãri necontrolabile, strict
la latitudinea celui care le apli-
cã), total neancorate în piaþã ºi
nicidecum în realitãþile actuale
ale pieþei specifice (unele chiar
având ca sursã cotaþii impuse de
Stat la o anumitã etapã). Aces-
tea sunt de cele mai multe ori
sursa nemulþumirilor pãrþilor, ºi
astfel încarcã ºi instanþele,
prelungind termenele de solu-
þionare.

Un lucru pozitiv este cã mediul
de afaceri, autoritãþile ºi publi-
cul larg, cei implicaþi în actul de
Justiþie, pun din ce în ce mai
mult accent pe standardele de
evaluare, pe specializãrile ºi

competenþele necesare, pe
identificarea ºi suprapunerea
obiectivelor cu termenii de refe-
rinþã ai unei evaluãri clare ºi re-
levante cauzei.

Evaluarea în cadrul procedurii
de insolvenþã este ºi ea prezen-
tã. Experienþa a arãtat cã partici-
parea evaluatorilor în colective-
le extinse coordonate de practi-
cienii în insolvenþã ºi în procesul
de reorganizare a condus la gã-
sirea unor soluþii de optimizare
ºi fructificare activelor ºi menþi-
nerea la "linia de plutire" .

Specialiºtii noºtri sunt numiþi ºi
în cadrul procedurilor de execu-
tare silitã atât de cãtre executo-
rul judecãtoresc, cât ºi de cãtre
ANAF pentru estimarea valorilor
bunurilor executate, definin-
du-se altfel un preþ corect de
pornire la licitaþie, ancorat în (ºi
în concordanþã deplinã cu) piaþa
localã, aºa cum prevede proce-

dura/legislaþia.
Existã o micã pondere prove-

nind ºi din lucrãrile efectuate
pentru autoritãþile publice. Aici
ar putea fi amintite: vânzãri,
achiziþii, garantarea (cu reeºalo-
narea) datoriilor cãtre stat, sta-
bilirea chiriei lor ºamd).

Evaluarea pentru fuziuni ºi
achiziþii de pãrþi sociale comple-
teazã paleta de rapoarte întoc-
mite de evaluatorii autorizaþi.

Aceste rapoarte, mai comple-
xe, sunt puþine la numãr compa-
rativ cu celelalte tipuri, dar nu-
mãrul lor creºte odatã cu dez-
voltarea firmelor private ºi a pie-
þelor.

Produsul de consultanþã oferit
de colegii noºtri cu competenþe
în domeniu este apreciat ºi
agreat de pãrþile direct interesa-
te, pãrþi care recunosc obiectivi-
tatea, independenþa ºi profesio-
nalismul evaluatorului, regãsite
ºi în tratarea speþei de evaluare.

Sã nu uitãm, însã, de segmen-
tul de "verificare a evaluãrii",
pentru cã avem ºi astfel de spe-
cializãri.

Se oferã astfel posibilitatea ce-
lor îndreptãþiþi la utilizarea ra-
portului de evaluare sã apeleze
la o verificare a lui. Evident cã ºi
evaluarea ºi verificarea sunt gu-
vernate de aceleaºi standarde.

Am remarcat un confort la be-
neficiarii de rapoarte, iar persoa-
nele îndreptãþite ºi autoritãþile

statului apeleazã la corpul nos-
tru de verificatori, gãsind astfel
un rãspuns la rezervele expri-
mate cu privire la raportul cerut
a fi verificat.

Numãrul rapoartelor de verifi-
care creºte ºi nu din cauza
creºterii numãrului rapoartelor
cu neconformitãþi, ci datoritã
cuprinderii acestui instrument
în procedurile de prevenþie ºi de
control ale firmelor ºi autoritãþi-
lor statului.

Reporter: Cum credeþi cã va
evolua piaþa evaluatorilor?

Radu Timbuº: În mod normal
piaþa evaluãrilor trebuie sã creas-
cã, desigur treptat, nu spectacu-
los. Ea trebuie sã aibã acest
trend atât pe palierul dezvoltãrii
economice, cât ºi pe cel al
conºtientizãrii publicului de ne-
cesitatea cunoaºterii realitãþilor
ca bazã a oricãror decizii econo-
mice luate. Ca sã fiu mai clar ºi
concis, pe lângã evoluþia econo-
micã pozitivã, apar ºi schimbãri-
le de management ºi mentalita-
te de aliniere la piaþa liberã,
unde este de notorietate cã opi-
nia unui specialist/consultant în
evaluare este absolut necesarã
(spre deosebire de mediul de di-
nainte de 1989, când preþuri ºi
cotaþii erau stabilite deseori în
afara conceptului de piaþã ºi în
niciun caz de "piaþa liberã").

Sã nu uitãm cã evaluarea nu
este doar pentru segmentul de
imobiliar, ci ºi pentru cel de afa-
ceri ºi pentru cel de echipamen-
te, iar prin cadrul asigurat de
ANEVAR existã ºi activitatea de
verificare a evaluãrilor, standar-
dele adoptate de noi asigurând
publicul larg de urmãrirea re-
spectãrii principiilor etice fun-
damentale ale profesiei de eva-
luator: integritate, competenþã
profesionalã, obiectivitate, in-
dependenþã, imparþialitate,
transparenþã, confidenþialitate
ºi, nu în ultimul rând, comporta-
ment profesional impecabil.

Reporter: Mulþumesc!
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"Contribuþia evaluatorilor la zona de
impozitare a clãdirilor este ºi ea importantã.

Tratamentul unitar, respectarea
standardelor ºi ghidului specific ca scop

(impozitarea clãdirilor - GEV 500),
coroborat cu faptul cã rapoartele de

evaluare pentru impozitarea clãdirilor se
înregistreazã ºi ele între o bazã de date

gestionatã de ANEVAR - respectiv BIF - au
adus un confort autoritãþilor în analiza ºi

fructificarea rapoartelor".


