Evaluarea bunurilor
in primele luni

ale lui 2022

(Interviu cu Radu Timbus, presedintele Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania - ANEVAR)

Reporter: in ce punct se afld
piata evaluatorilor dupa doi ani
de pandemie?

Radu Timbus: Vrand nevrand,
evaluatorii autorizati si-au conti-
nuat activitatea, inclusiv in pe-
rioada incipientd, de totala in-
certitudine si risc, cauzata de
pandemie. Era perioada in care
"raportdrile financiare" si "impo-
zitarea cladirilor" erau lucrari pe
rol si trebuia dusa la bun sfarsit,
astfel incat fructificarea rapo-
artelor sa se faca in termen si
aceastd rotita (dependenta de
noi si importanta in bunul mers
economic) sa nu fie blocata.

La fel, nici creditarea nu a fost
blocata, chiar daca se punea
problema la un moment dat
(din motive de incertitudini si
lipsa de predictibilitate).

Efortul (dublat de risc) a fost
deosebit, mai ales ca activitatea
noastrd implica si inspectie si
documentare in teren. Practic,
fiecare dintre noi si-a regandit
programul de inspectii, a discu-
tat cu clientii/destinatarii modul
de tratare/elaborare a ipoteze-
lor desprinse din limitarea in-
spectiilor doar la exterior dacd a
fost cazul, totul adaptat in spiri-
tul standardelor de evaluare.

Si daca acest lucru a tinut de
noi, reactiile pietelor specifice
(cu reactii diferite ca semn si
amplitudine, dar si caracteris-

tici) a trebuit sa fie foarte bine
cunoscute pentru a fi mai apoi
analizate si cuantificate in rezul-
tatul evaluarilor noastre (alt
efort suplimentar, inteles mai
putin de cei neimplicati).

Ulterior, lucrurile s-au mai
asezat (comparand cu nivelul de
incertitudine si risc de la care
am plecat noi), prin prisma sca-
derii presiunii timpului alocat
inspectiilor si limitarilor implica-
te de acestea, dar au inceput sa
apara si sa se extinda aspecte le-
gate de scaderea gradului de
utilizare a unor active, eviden-
tierea unor neadecvari functio-
nale, pe langa cele mai vechi,
cunoscute, dar acutizate acum,
apdrand altele, mai noi, proveni-
te din necesitatea de aliniere la
noile cerinte si preferinte mani-
festate pe piata.

Unele alinieri au putut fi usor
implementate, altele cu costuri
semnificative, dar am semnalat
ca exista si zona in care "piata"
(prin noile perceptii ale partici-
pantilor) a condus proprietarii
(impreuna cu evaluatorii) la ana-
liza/concluzia schimbarii desti-
natiei activelor.

Pe de altd parte, au existat acti-
ve care, din contrd, au inceput
sa fie mult mai importante si
chiar cerute la inchiriere, atin-
gand un grad de ocupare si/sau
utilizare spre capacitatea maxi-

"Noi am fost prezenti, practic, in toate
momentele si pe toate segmentele de piatd,
intelegdnd cerintele si anticipdand unele
schimbdri necesare, rationamentul
profesional si experienta de cuantificare a
normalitdtii si preferintelor pietei,
evidentiindu-ne acele schimbdri care vor
deveni permanente”.
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"Vom fiin continuare aldturi de clientii

nostri, cu opiniile noastre profesionale, cu
independenta si obiectivitatea noastrd, cu
corectitudine, transparentd si bund
credintd, asa cum am fdcut-o de multi ani si
la bine sila greu".

ma (si extinsa cu investitii, in pe-
rioada pandemiei).

Noi am fost prezenti, practic,
in toate momentele si pe toate
segmentele de piatd, intelegand
cerintele si anticipand unele
schimbari necesare, rationa-
mentul profesional si experien-
ta de cuantificare a normalitatii
si preferintelor pietei, eviden-
tiindu-ne acele schimbari care
vor deveni permanente. Deci
piata va reseta "utilitatea active-
lor" bazata pe noile preferinte.

Tn concluzie, ne-am asumat ris-
curile deplasarilor pentru ins-
pectii, am analizat si inteles mo-
dificarile aparute pe fiecare pia-
ta specifica, am anticipat/preva-
zut si am primit confirmarea ul-
terioara de reasezare a unor ca-
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racteristici principale la noul
context specific fiecarui dome-
niu. A fost un efort cumulat pe
toate palierele activitatii
noastre.

Practic, am cautat solutiile
pentru a ne putea desfasura ac-
tivitatea, fard sa ne plangem.

Ceea ce nu am reusit a fost sa
ne intalnim si sa socializam "la
sald", cum obisnuiam in cadrul
evenimentelor profesionale si al
programului de pregatire conti-
nua, chiar dacd am dorit foarte
mult si s-a incercat acest lucru.

Aceasta nereusita a fost partial
compensata de extinderea si ri-
dicarea pe un palier calitativ su-
perior a programului si activita-
tilor "online". Acest model "onli-
ne" nu era o noutate pentru noi,

Tt
8

ANEVAR fiind in legdtura conti-
nua si cunoscand activitatile si
solutiile organizatorice imple-
mentate de alte organizatii in-
ternationale. De aceea am spus
"extindere si consolidare" a acti-
vitatilor "online" si fructificarea
lor acolo unde aceste procese
s-au optimizat si au fost agreate
de membri.

Pe de alta parte, dorim sa reve-
nim cat de repede si cat de mult
la intalnirile noastre de la salg,
care au contribuit si ele la con-
solidarea Asociatiei in acesti 30
de ani de existenta. Am reusit
organizarea la sala, in patru
orase, a primului seminar din
2022, Evaluarea pentru impozi-
tare si alte noutati. Acesta a fost
un succes atat ca prezenta a
membrilor dornici de socializa-
re, cat si ca volum si calitate a in-
formatiilor transmise (spre si
dinspre sala).

Reporter: Ne aflam intr-un
moment de boom imobiliar?
Urmeazad o cadere?

Radu Timbus: In experienta
acumulata timp de 30 de ani de

T

T

piata libera, am vazut si inteles
ceea ce transmit standardele in-
ternationale si cele europene,
dar am trdit implicati in "realita-
tile romanesti".

Practic, am vazut si ce inseam-
na formarea (faza incipienta a)
unor piete, efectul lipsei trans-
parentei lor si a informatiilor de
piata, riscurile unor situatii juri-
dice si urbanistice neclare,
"efectul de domino" pornind de
la materii prime si utilitati neac-
cesibile sau prea scumpe, sau
momentele de "ko" (a entu-
ziastilor investitori) cand un
plan de afaceri s-a generat la
dobanda de 15% si a ajuns galo-
pant la 250%, si multe alte ano-
malii si situatii atipice.

Am fost prezenti pe piata si la
momentul crizei anterioare si
am vazut efectele sale mai mici
sau mai mari in amplitudine, in
functie de piata specifica si cali-
tatea activului (corespondentei
lui cu preferintele pietei).

Daca anterior crizei se vinde-
au, inca din faza de proiect, pro-
prietati imobiliare fard nicio ga-



rantie juridica reala si certificata
si erau supuse tranzactionarii (si
chiar finantarii de catre banca)
tot felul de apartamente, edifi-
cate la limita legii (sau in afara
ei), imediat dupa aparitia crizei
in Romania se ajunsese la cealal-
ta extrema, in care nenumarate
proiecte in curs/aproape de fi-
nalizare, dezvoltate cu respecta-
rea tuturor cerintelor, avand si
transparenta juridicd necesara,
au ajuns sa "suporte" prudenta
excesiva din partea cumparato-
rilor, manifestata oricum prea
tarziu si asupra imobilelor care
nu prezentau risc scazut juridic,
tehnic si economic.

Ce putem sa constatam astazi?
In primul rand memoria scurta a
cumparatorilor (partial normala
pentru ca s-au schimbat si parti-
cipantii de pe piata, paradoxal
mai informati, dar poate mai pu-
tin analitici si precauti) si, din
nou, proprietati neclar definite
juridic si urbanistic au fost tran-
zactionate ca si cum ar exista o
normalitate (la cotatii identice
cu cele ale imobilului fara pro-
bleme)... este clar cad acestea,
odatd cu orice miscare negativa
pe piata imobiliard, devin cel
mai putin vandabile, cumpara-

torii neasumandu-si riscuri (mai
ales daca nu sunt ipotecabile),
eventual doar la cotatii multe
inferioare, speculative.

Cresterea constanta din marile
orase (aici ma refer la adevarate-
le orase mari, pentru ca la noi
exista tot felul de "municipii"
care reprezinta cel mult echiva-
lentul unui "cartier" din marile
orase si sunt un fel de comune
declarate de fapt ca orase...) are
cat de cat o sustinere economi-
ca si este bazata pe puterea de
cumpadrare, dar si aici accesibili-
tatea la surse ieftine de credita-
re a crescut cererea. Exista stati-
stici locale si nationale care ana-
lizeaza structura celor care achi-
zitioneaza un apartament nou,
sau o casa ori teren in zona de
dezvoltare si de aici rezulta ca
preponderente sunt achizitiile
cu aport semnificativ de
finantare.

Scumpirea creditelor si/sau
ingradirea accesului la acestea
va avea ca efect direct scaderea
cererii solvabile (mai ales pe
segmentele de piatd unde achi-
zitiile depindeau de credite).

Sd nu uitdm ca, incd de acum
15 ani, niste terenuri au fost
tranzactionate speculativ, in

asteptarea presiunii de extinde-
re a intravilanului si dezvoltarea
localitatii.

Astdzi inca mai sunt zone in
care tot nu s-a ajuns dezvoltarea
urbana anticipata atunci, chiar
dacd urbanismul nu a fost
schimbat.

Fenomenul (speculativ) se re-
petd acum in unele orase mici si
cu siguranta si acolo unele zone
vor prezenta un avantaj fata de
celelalte pe care le vor devansa,
iar presiunea investitionald nu
va fi deosebit de mare, mai ales
daca economic "nu se misca ni-
mic".

In multe alte orase mici, in ulti-
mii 30 de ani, nu s-a construit
semnificativ de cdtre dezvolta-
tori in scopul de a vinde si/sau
inchiria persoanelor interesate.
Au mai aparut in ultimii 2-3 ani
cativa dezvoltatori care,
printr-un "marketing bun", au
reusit sa valorifice o parte din
imobile cdtre un segment de
cumparatori mai putin avizati
(indusi in eroare prin prezenta-
rea doar de limite superioare si
fara trimitere si la limite inferioa-
re de piatd: comparandu-le nu
cu oferta competitiva din micul
oras, Ci prin prezentarea cotatiei

ca fiind mult mai mica fata de
marile orase si fata de costurile
investitionale mari, vehiculate
in presa).

Odata ajunsi la banci, multi
dintre ei s-au lovit de opinia
obiectiva a evaluatorilor si a de-
partamentelor de risc (cunosca-
toare de tranzactii asimilate),
care fructifica si alte informatii
de pe piata specifica concuren-
tiala. Unii au renuntat la achizi-
tie, altii, daca au putut, au nego-
ciat (multumind ulterior evalua-
torilor pentru opinia indepen-
dentad), dar unii au "mers tnain-
te" cu pretul la care au batut pal-
ma (convinsi fiind de buna in-
vestitie, altii asumandu-si o co-
tatie pentru o proprietate pe
care si-au dorit-o expres). Dintre
acestia din urma, o parte au
"acuzat" evaluatorii si in zadar
le-a fost explicat ca investitia poa-
te fi si nerecunoscuta de piata
sau ca unele dotari si finisaje su-
perioare si/sau de lux, daca au
fost implementate fara o analiza
prealabila au condus la situatia
ca piata sa nu le recunoasca, sa
nu le plateasca, pentru ca parti-
cipantii majoritari pe piata le
percep ca supraadecvari, de
care nu au nevoie sau pe care
nu si le permit si, in concluzie,
nu le vor plati.

Cu privire la ceea ce urmeaza...
Fiecare evaluator isi asuma si su-
stine previziunile, bazate pe
aspecte relevante si ipoteze re-
zonabile.

Aici as vrea sa precizez ca setul
de instrumente, tehnici si meto-
de aplicate de evaluatorii autori-
zati in concordantd cu standar-
dele de evaluare, cu tipul imobi-
lului si scopul raportului, asigura
reusita unui evaluator bine do-

e
"Scumpirea creditelor

si/sau ingrddirea

accesului la acestea va
avea ca efect direct
scdderea cererii solvabile
(mai ales pe segmentele
de piatd unde achizitiile
depindeau de credite)".
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cumentat si ancorat in piata
specificd, iar rationamentul lo-
gic, concis si clar transmis in ra-
port (in sustinerea opiniei) asi-
gurd intelegerea acestuia de ca-
tre clienti.

Mai mult, sunt foarte multe
voci care folosesc termenul
"pretul de piata", dar foarte pu-
tini stiu ca exista si alte tipuri de
valori (ipotezele fundamentale
pe care se vor baza valorile ra-
portate) pentru ca existd alte si-
tuatii de (reald sau presupusa)
tranzactionare care nu se inca-
dreaza in definitia "valorii de
piata".

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

vestitie/subiectiva (un tip al va-
lorii specific entitatii, ea re-
flectand situatiile si obiectivele
financiare ale acesteia), valoarea
sinergiei (reflecta caracteristicile
speciale ale unui activ, care au o
valoare numai pentru un anu-
mit cumparator) sau valoarea
echitabila (intre anumite parti
identificate cu avantajele si de-
zavantajele fiecareia).

In rapoartele noastre se va re-
gasi foarte clar definit tipul de
valoare opinat, iar in cazul altui
tip al valorii decat cel "de piata",
vor exista comentariile necesare
pentru a nu se face confuzii.

Un aspect pozitiv, pe care I-am
putea remarca in unele zone,
este faptul ca in ultima perioada
responsabilitatea autoritatilor a

|
"Ca aspecte de actualitate, alinierea
utilitatilor la piata liberd scoate la iveald
imobilele supradimensionate (volume fdra
utilitate, dar care trebuie «incdlzite»)
precum si pe cele prost executate si/sau
ineficiente energetic (pentru niciuna
dintre acestea din urmd nu este nevoie
de o crizd pentru a se alinia negativ acolo
unde le este locul)".
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crescut, cazurile de dezvoltare

in afara urbanismului, certificari

superficiale pe parcursul edifi-
carii cladirilor sau situatii juridi-
ce neclare, toate descoperite
indeosebi dupd vanzarea imobi-
lelor catre terti, s-au diminuat.

In perioada de criza si imediat
dupad aceea stigmatul acestor
probleme a persistat si a afectat
suplimentar acel moment de
criza (daca toata lumea, autori-
tatile responsabile, si-ar fi facut
treaba, acest palier negativ pu-
tea fi evitat).

De altfel, un urbanism bine de-
finit si respectat nu ar conduce
la aparitia unor vecinatati nefa-
vorabile ce penalizeaza valoarea
unor imobile anterior dezvolta-
te (este tot din zona autoritati-
lor, mai ales ca altfel de imobile
nu rasar peste noapte). Si ...
vazand ce se intampla, lipsa vi-
ziunii si controlului fac ca imobi-
le valoroase sa fie influentate
negativ (nu de criza ci) de noile
investitii avizate si implementa-
te impropriu.

Ca aspecte de actualitate, ali-
nierea utilitatilor la piata libera
scoate la iveala imobilele supra-

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

Ca o concluzie, si o vedem nu
spectaculoasa, dar sigura si logi-
ca, in favoarea transparentei, si
pentru a fi in cunostinta de cau-
za inclusiv participantii de pe
piata mai putini initiati, in loc de
zvonuri si marketing agresiv, as
putea spune ca acolo unde nu
exista o sustinere economica re-
ala, extinsa, consolidata si de
perspectivd, sd analizeze cu
mare atentie oferta competitiva
si cererea solvabila.

Acest lucru trebuie facut nu
doar cu una-doua oferte si nici
ludnd in considerare doar cativa
cumparatori, si aceia atipici,
pentru cd acestea sunt date/sur-
se insuficiente in definirea unei
piete.

Mai mult, este bine de stiut ca
valoarea este creata si sustinuta
de interactiunea a patru factori:
utilitatea, raritatea, dorinta si

o




puterea de cumpadrare. Deci in
lipsa cunoasterii pietei apare o
mare probabilitate ca aceste co-
tatii sa fi urcat fara fundamenta-
re si daca vor cadea, vor "cadea
de sus".

Continuand ideea de mai sus,
daca pe langa cresteri artificiale
(nefundamentate economic)
avem de-a face si cu neadecvari
evidente si cu manifestare ime-
diata si extinsa (supradimensio-
nare, supraadecvare, eficienta
energeticad scdzuta), ar putea
aparea oricand probleme.

In plus, dacd un evaluator i-a
comunicat unui investitor: "Ai
grija ca, in conditii normale, nu
meritd atat, sau: acesta este un
obiectiv greu de valorificat pe
piata liberd...", chiar daca nu
suna ca un raspuns asteptat (de
confirmare a unei intentii inve-
stitionale), este totusi opinia
unui specialist.

Cat despre celelalte domenii
(nu doar rezidentialul), investitii
imobiliare pe alte piete specifi-
ce, am remarcat pozitiv initiati-
vele clientilor nostri care au de-
marat (imediat cu aparitia crizei
sanitare) analize cu privire la op-

timizarea utilizarii, conversii
pentru adaptarea la noile cerin-
te sau chiar schimbarea destina-
tiei.

Vom fi in continuare alaturi de
clientii nostri, cu opiniile noas-
tre profesionale, cu indepen-
denta si obiectivitatea noastra,
cu corectitudine, transparenta si
buna credinta, asa cum am fa-
cut-o de multi ani si la bine si la
greu.

Opinii de informare, pentru
garantare, pentru impozitare si
raportare financiara si in alte si-
tuatii in care ni s-a solicitat opi-
nia obiectiva, am facut-o, iar
clientii, in cunostinta cauza, au
luat propria lor decizie, in fun-
ctie si de alti factori, deseori su-
biectivi.

As mai completa cu faptul ca
foarte multi se uita la cotatiile
imobiliare rezidentiale cres-
cande, dar noi privim si catre
clientii nostri din industrie, agri-
cultura, turism, servicii (si alte
domenii, in general, din mediul
privat). Ei sunt cei ce asigura sa-
lariile si motivatia de locuire in
zona apropiatd serviciului (ge-
nerand dorinta si puterea de

|
"In sectorul industrial... zonele traditionale,
acolo unde mai este industrie, sunt
concurate de zone noi de dezvoltare, cu
hale optimizate la standarde moderne”.

AR

cumparare, factori ai cererii
pentru zona de rezidential), ei
sunt cei care platesc taxele si
impozitele aferente unui buget
care sustine infrastructura pe
care se ridica rezidentialul.

Poate pe ei ar trebui sa-i ferim
de "criza" si "caderi", acolo unde
inca mai exista si sunt in picioa-
re. Si ca exemplu la cele de mai
sus: Observam "tragedii” recen-
te in ordsele de unde pleacd un
angajator care platea 300 de sa-
lariati. Acolo oare cdderea nu a
inceput?

Citim statistici despre zone
intregi cu puternica tendinta de
depopulare, datorate atat mi-
gratiei, cat si sporului natural
negativ. Acolo, cdderea ar putea
aparea oricand, daca nu este de
mult existenta.

Si cresterile de achizitii imobi-
liare in marile concentrari urba-
ne, daca stim ca vin, ca pondere
achizitori, circa 30-35% din zona
cumparatorilor stabiliti aici din
alte zone, oare, acele zone de
obarsie ale lor, ce trend valoric
rezidential vor avea, daca nu
sunt deja in cadere?

Cred ca pe cat de mari sunt co-
tatiile in marile orase, pe atat de
mici si fara cerere si perspectiva
sunt cele din localitatile aflate in
ansamblul lor "in cadere".

Lasand cele de mai sus ca

[T

S LECS
) 2 s -

- P Y

teme de reflectie... lansam o ipo-
teza de lucru in care autoritatile
cunosc toate aceste aspecte, se
preocupa de ele si au deja pla-
nuri de viitor, variante si scenarii
alterative.

Reporter: Cum au evoluat pre-
turile pe piata imobiliara in ma-
rile orase?

Radu Timbus: Desigur, exista
tot felul de statistici care defi-
nesc (grosier) evolutia pietei, cu
"concluzii generale" de crestere
a acesteia.

Noi, ca evaluatori, suntem foar-
te atenti si precauti la ceea ce
reprezintd lansarea unei statisti-
ci/informatii, transmisa deseori
ca "de senzatie" si nu asa cum se
prezinta in analiza specifica.

Rar, si doar cu titlul general, in
analizele noastre de piata facem
trimitere la o evolutie a pietei
"in ansamblul ei".

In toate rapoartele noastre de
evaluare noi trebuie sd facem
trimitere la piata specificd a bu-
nurilor, deci ne orientam atent
si ne concentrdm spre segmen-
tul de piatd din care face parte
bunul evaluat (si extindem aco-
lo unde se analizeaza alternati-
ve de utilizare). Din pdcate, in
defavoarea societatii si a trans-
parentei, unele zone din mass-
media lanseaza "stiri bomba"
despre evolutii (si despre ten-
dinte), extrapoland informatia
de pe o zona de piata (imobilia-
ra, in spetad) la intreaga piata.

Acest lucru bulverseaza in spe-
cial zonele/segmentele care nu
au avut aceeasi dinamicad cu ma-
joritatea celorlalte segmente,
nici ca amplitudine si, deseori,
nici ca semn.

In general, publicul larg urma-
reste evolutia pietei rezidentiale
si aici apar tot felul de indici, sta-
tistici si concluzii fara niciun fel
de segregare pe componente
de piata.

Este posibil ca, per ansamblu,
evolutia pietei sa fie undeva
(principial vorbind) la o crestere
de 10% pentru un interval de
timp, dar aceasta crestere, dacd
ar fi corect prezentatd, ea rezul-
ta ca o medie ponderatd si nu
este "indicator universal" pe
care-l putem extrapola pe toate
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segmentele. Doua exemple as
da, iar ele aproape ca pot consti-
tui niste extreme si este clar ca
cel putin statistic nu poti com-
para una cu alta, si atunci dege-
aba faci o medie cu ele...

Zona rezidentialului de lux,
sau asimilat lui, unde deseori
cotatiile sunt la niveluri greu ex-
plicabil de mari. Pe aceasta pia-
ta, reperele functionalitatii, rari-
tatii si utilitatii sunt diferentiat
privite (percepute si cuantifica-
te) fatd de apartamentele uzua-
le. Desigur, aici intalnim inter-
ventia masiva a subiectivismului
cumpadratorului si/sau a utiliza-
torului chirias.

Daca a platit constient un sur-
plus pentru placerea lui pe care
"si-o permite" sau pentru dorin-
ta lui expresa "ca-i place", oare
in caz de revanzare viitoare un
alt cumparator va avea aceeasi
placere/dorintad pentru care este
dispus sa plateasca sau va avea
propriile viziuni? Este clar un
segment aparte.

Comentariile/opiniile trebuie
filtrate si analizate. Spre exem-
plu, recent a existat o bascdlie
virald cu privire la o garsonierd
de 11 mp, evidentiindu-se prac-
tic dimensiunea infima si (in vi-
ziunea lor) inutilitatea spatiului.
Este foarte clar cd cei care au co-
mentat nu sunt din segmentul
din piata interesat de astfel de

|
"Este posibil ca, per
ansamblu,
evolutia pietei sa fie
undeva (principial
vorbind) la o
crestere de 10%
pentru un interval
de timp, dar aceasta
crestere, daca ar fi
corect prezentatd,
earezultdcao
medie ponderatd si
nu este «indicator
universal» pe care-I
putem extrapola pe
toate segmentele”.
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imobile. Opinia lor (nefiind par-
ticipanti pe piata), la urma ur-
mei, nici nu prea conteaza in
formarea cotatiilor de pe aceas-
ta piatd (unde puterea de cum-
parare necesara este mult mai
micd, iar segmentul de cumpa-
ratori sau chiriasi este din acea-
std zona de solvabilitate. Inainte
de vechea cadere a pietei, ace-
ste garsoniere erau in topul pie-
tei ca pret unitar (euro/mp) fi-
nantat in marile orase, dar in
momentul in care a venit criza
si, suplimentar, s-a limitat acce-
sul la credit (lovind direct in seg-
mentul de cumparatori intere-
sati) cotatiile lor s-au prabusit cu
un procent mult mai mare decat
cel mediu al apartamentelor
medii (si aici notiunea/calibra-
rea despre ce inseamna "medie"
ar trebui dezvoltata si definita).
Asta, de fapt, trebuie sa retina
participantii de pe aceasta piata
si nu pozitiile unora care poate
castiga banii destul de usor, ale
altora care poate nu au nimic
buzunare, dar ii invata pe aliii
unde sd investeascd, sau care au
un apartament de 45 de mp pri-
mit de la stat si care azi, in
oraselele lor, valoreaza cam cat
aceasta garsoniera. In plus, iro-
nia nu trebuie sa te supere, pen-
tru ca si ea face parte din coti-
dianul romanesc. Pe de altd par-
te viral fiind, teoretic ar putea
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genera un stigmat pe acest seg-
ment, dar personal nu cred
acest lucru.

Nu toate pietele evolueaza si-
milar. Nici macar un indice strict
pe un anumit tip de piata, pe re-
zidential, pe comercial, pe indu-
strial sau pe agricol nu este sufi-
cient, fiind necesara o analiza
cel putin pe sub-piete, daca nu
mai restrans personalizata.

Este clar ca piata apartamente-
lor mici are diferentieri fata de
cele mari, apartamentele vechi
fatd de cele noi (care au si alte
particularitati), evolutia aparta-
mentelor nu se suprapune pe-
ste cea a caselor din cartierele
traditionale si a vilelor din car-
tierele noi de dezvoltare, asa
cum terenurile din diferite zone
de dezvoltare nu evolueaza
identic.

Piata comerciala are si ea clar
definite segmente care incep sa
se aseze si care, la randul lor, au
evolutii si trenduri diferentiate
(simplu gandind diferentierea
spatiilor centrale, a celor de car-
tier, a supermarketurilor, hiper-
marketurilor, a celor de tip Mall,
a celor din noile concentrari re-
zidentiale samd).

Cat despre industrial... zonele
traditionale, acolo unde mai
este industrie, sunt concurate
de zone noi de dezvoltare, cu
hale optimizate la standarde
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moderne. Dar sa nu uitdm ca de-
seori sunt achizitionate proprie-
tati industriale pentru potentia-
lul lor (in speta al terenului) de
conversie pentru alta functie. Si
o astfel de tranzactie (pentru
schimbarea destinatiei), pe ce
piata o definesc cei care ne fur-
nizeaza statisticile?

Revenim la evolutia din marile
orase, unde desigur dinamica
este evidenta pe segmentul re-
zidential, dar totusi diferentiata
intre cladiri vechi si noi, intre
zone strategic si rational edifica-
te, sprijinite de infrastructura lo-
cald si cele dezvoltate haotic
intr-un urbanism "neclar si dife-
rentiat aplicat”.

Pe de alta parte, remarcam
eforturile proprietarilor de cla-
diri administrative in adaptarea
la noile preferinte manifestate
in randul ocupantilor/utilizatori-
lor tipici, ca sa nu mai amintim
despre incercarile la care au fost
supusi cei din Horeca.

Tn toate aceste cazuri, noi, eva-
luatorii, am fost aproape de
clientii nostri mai ales prin con-
tributia la analize si alternative
de optimizare valorica a spatii-
lor (orice evaluator de proprie-
tati imobiliare trebuie sa anali-
zeze in raportul sau cea mai
buna utilizare, alternative rezo-
nabile si probabile care maximi-
zeaza potentialul si care sa fie



permisibile legal, fizic posibile si
cu fezabilitate financiard).

Altfel de analize (realizate de noi
impreund cu clientii nostri) au
contribuit la transformarea unor
hoteluri in locuinte (invers fata de
acum 30 de ani cand caminele de
nefamilisti, care se pretau, erau
transformate in hoteluri), a unor
birouri care se transforma in clinici/
spitale samd.

Din nou, segmentarea pietei si
definirea clara a pietei specifice
sunt necesare si definitorii, iar
noi, evaluatorii, asta urmarim in
fiecare raport al nostru. Consu-
mul mare de timp si de rationa-
ment al comparabilitatii este
evident, iar ceea ce se vede in
rapoarte este doar o selectie de
informatii relevante.

Si... revenind la indici si evolu-
tii, cele doua exemple de mai
sus s-ar raporta, aparent, ca
tranzactii (si/sau investitii) pe
piata hoteliera, respectiv de bi-
rouri, dar practic uitdndu-ne la
realitate (destinatia viitoare)
sunt aspectele pe cele doua pie-
te, iar investitiile sunt dinspre
rezidential si medical (segment
in care apar si aspecte legate de
active necorporale analizate la
pachet cu valoarea strict a pro-
prietatii imobiliare, alt aspect de
fina analiza a evaluatorilor).

Reporter: Din ce zone/sectoa-
re aveti cele mai multe cereri?
Radu Timbus: Daca ne referim
la numarul de lucrari de evalua-
re, ponderea cea mai mare vine
din "evaluarea pentru garanta-
rea imprumutului”. Pentru acest
scop, guvernat de standardele si
ghidurile bine calibrate, aliniate
la cerintele europene si interna-
tionale, exista volume mari pe
retail (in general rezidential), dar
si pe corporate, unde sunt diver-
se obiective/active finantate sau
propuse pentru garantare.
Aparent simple pentru cei mai
putini avizati, rapoartele pentru
garantare trebuie sa includa si
comentarii asupra factorilor re-
levanti pentru estimarea de ca-
tre creditori a performantelor
garantiei pe perioada creditului.
Eforturi suplimentare de docu-
mentare, dar si riscuri suplimen-
tare provin si din multiplele si-
tuatii de neclaritate juridica, ur-
banisticd, de sistematizare, ac-
ces si utilitati samd, "anormalita-
ti de pe la noi" (despre care ma-
nualele nici nu isi pun problema
ca ar exista, atat timp cat "legea
este lege" si a existat filtrul prea-
labil al autoritatilor responsabi-
le) care pot influenta/denatura
o tranzactie normala fara condi-
tiondri, asa cum se defineste va-

loarea de piata. Evaluatorii
nostri sunt, insd, ancorati langa
realitatile pietei pe care
lucreaza.

Rapoartele de evaluare pentru
garantare se inregistreaza intr-o
baza de date gestionata de
ANEVAR - respectiv, BIG.

Un alt segment important il re-
prezinta "raportarea financiard",
adica evaluarile solicitate pen-
tru diferite scopuri contabile, in
cursul elaborarii rapoartelor sau
a situatiilor financiare ale intre-
prinderilor sau ale altor entitati.
Cea mai incetatenita mediului
de afaceri este determinarea va-
lorii unui activ sau a unei datorii
pentru inregistrarea acesteia in
situatia pozitiei financiare, dar
noi contribuim cu lucrari si in
alte scopuri contabile.

Abilitatile evaluatorului sunt
recunoscute si ele provin si din
faptul cd rapoartele efectuate
pentru a fi incluse intr-o situatie
financiara trebuie sa fi realizate
astfel incat sa respecte cerintele
Standardelor de Raportare Fi-
nanciara aplicabile.

Este zona in care clientii sunt
direct interesati in cunoasterea
unor cifre juste, ancorate in rea-
litatea momentului (re)evaludrii.

Contributia evaluatorilor la
zona de impozitare a cladirilor

|
"Evaluarea nu este
doar pentru segmen-
tul de imobiliar, ci si
pentru cel de afaceri si
pentru cel de echipa-
mente, iar prin cadrul
asigurat de ANEVAR
existd si activitatea de
verificare a evaludri-
lor, standardele adop-
tate de noi asigurand
publicul larg de urma-
rirea respectdrii princi-
piilor etice fundamen-
tale ale profesiei de
evaluator”,

este si ea importanta.

Tratamentul unitar, respecta-
rea standardelor si ghidului spe-
cific ca scop (impozitarea cladi-
rilor - GEV 500), coroborat cu
faptul ca rapoartele de evaluare
pentru impozitarea cladirilor se
inregistreaza si ele intre o baza
de date gestionata de ANEVAR -
respectiv BIF - au adus un con-
fort autoritatilor in analiza si
fructificarea rapoartelor.

Aici este inregistrat un numar
semnificativ de rapoarte, datori-
td numarului mare de contri-
buabili si de cladiri supuse im-
pozitarii (la valori provenind din
rapoarte de evaluare).

Aportul evaluatorilor autori-
zati se regdseste si in Justitie (in
zona estimarii valorilor: "de pia-
ta", sau "echitabila" sau alt tip
definit de standarde, pretabil
spetelor).

Apropierea de standardele de
evaluare si de aplicarea metode-
lor si tehnicilor adecvate inca-
drate in cele trei abordari una-
nim recunoscute (piatd, venit,
cost) a adus un beneficiu incon-
testabil cel putin prin faptul ca
aborddrile sunt guvernate de
standarde, metodologiile trebu-
ie sa fie clar transparente si an-
corate/documentate in piata, pe
langa faptul ca rapoartele de
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evaluare care invoca aplicarea
standardelor pot fi supuse unor
"verificari de conformitate cu
standardele".

Evident ca, inca, in Justitie
exista tot felul de "metode ad-
ministrative" de calcul (inclusiv
cu ajustari necontrolabile, strict
la latitudinea celui care le apli-
ca), total neancorate in piata si
nicidecum in realitatile actuale
ale pietei specifice (unele chiar
avand ca sursa cotatii impuse de
Stat la o anumita etapa). Aces-
tea sunt de cele mai multe ori
sursa nemultumirilor partilor, si
astfel incarcd si instantele,
prelungind termenele de solu-
tionare.

Un lucru pozitiv este ca mediul
de afaceri, autoritatile si publi-
cul larg, cei implicati in actul de
Justitie, pun din ce in ce mai
mult accent pe standardele de
evaluare, pe specializarile si

competentele necesare, pe
identificarea si suprapunerea
obiectivelor cu termenii de refe-
rinta ai unei evaluari clare si re-
levante cauzei.

Evaluarea in cadrul procedurii
de insolventa este si ea prezen-
ta. Experienta a aratat ca partici-
parea evaluatorilor in colective-
le extinse coordonate de practi-
cienii in insolventa si in procesul
de reorganizare a condus la ga-
sirea unor solutii de optimizare
si fructificare activelor si menti-
nerea la "linia de plutire".

Specialistii nostri sunt numiti si
in cadrul procedurilor de execu-
tare silitd atat de catre executo-
rul judecatoresc, cat si de catre
ANAF pentru estimarea valorilor
bunurilor executate, definin-
du-se altfel un pret corect de
pornire la licitatie, ancorat in (si
in concordanta deplina cu) piata
locald, asa cum prevede proce-

|
"Contributia evaluatorilor la zona de
impozitare a clddirilor este si ea importantd.
Tratamentul unitar, respectarea
standardelor si ghidului specific ca scop
(impozitarea cldadirilor - GEV 500),
coroborat cu faptul ca rapoartele de
evaluare pentru impozitarea cldadirilor se
inregistreaza si ele intre o bazd de date
gestionatd de ANEVAR - respectiv BIF - au
adus un confort autoritdtilor in analiza si
fructificarea rapoartelor”.
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dura/legislatia.

Exista o mica pondere prove-
nind si din lucrdrile efectuate
pentru autoritatile publice. Aici
ar putea fi amintite: vanzari,
achizitii, garantarea (cu reesalo-
narea) datoriilor catre stat, sta-
bilirea chiriei lor samd).

Evaluarea pentru fuziuni si
achizitii de parti sociale comple-
teaza paleta de rapoarte intoc-
mite de evaluatorii autorizati.

Aceste rapoarte, mai comple-
xe, sunt putine la numar compa-
rativ cu celelalte tipuri, dar nu-
marul lor creste odata cu dez-
voltarea firmelor private si a pie-
telor.

Produsul de consultanta oferit
de colegii nostri cu competente
in domeniu este apreciat si
agreat de partile direct interesa-
te, parti care recunosc obiectivi-
tatea, independenta si profesio-
nalismul evaluatorului, regasite
siin tratarea spetei de evaluare.

Sa nu uitdam, insd, de segmen-
tul de "verificare a evaluarii",
pentru ca avem si astfel de spe-
cializari.

Se ofera astfel posibilitatea ce-
lor indreptatiti la utilizarea ra-
portului de evaluare sa apeleze
la o verificare a lui. Evident ca si
evaluarea si verificarea sunt gu-
vernate de aceleasi standarde.

Am remarcat un confort la be-
neficiarii de rapoarte, iar persoa-
nele indreptatite si autoritatile

statului apeleaza la corpul nos-
tru de verificatori, gasind astfel
un raspuns la rezervele expri-
mate cu privire la raportul cerut
a fi verificat.

Numarul rapoartelor de verifi-
care creste si nu din cauza
cresterii numarului rapoartelor
cu neconformitati, ci datorita
cuprinderii acestui instrument
in procedurile de preventie si de
control ale firmelor si autoritati-
lor statului.

Reporter: Cum credeti cd va
evolua piata evaluatorilor?

Radu Timbus: in mod normal
piata evaludrilor trebuie sa creas-
ca, desigur treptat, nu spectacu-
los. Ea trebuie sa aibd acest
trend atat pe palierul dezvoltarii
economice, cat si pe cel al
constientizarii publicului de ne-
cesitatea cunoasterii realitatilor
ca baza a oricdror decizii econo-
mice luate. Ca sa fiu mai clar si
concis, pe langd evolutia econo-
mica pozitiva, apar si schimbari-
le de management si mentalita-
te de aliniere la piata libera,
unde este de notorietate ca opi-
nia unui specialist/consultant in
evaluare este absolut necesara
(spre deosebire de mediul de di-
nainte de 1989, cand preturi si
cotatii erau stabilite deseori in
afara conceptului de piata si in
niciun caz de "piata libera").

Sd nu uitdm ca evaluarea nu
este doar pentru segmentul de
imobiliar, ci si pentru cel de afa-
ceri si pentru cel de echipamen-
te, iar prin cadrul asigurat de
ANEVAR exista si activitatea de
verificare a evaluarilor, standar-
dele adoptate de noi asigurand
publicul larg de urmarirea re-
spectarii principiilor etice fun-
damentale ale profesiei de eva-
luator: integritate, competenta
profesionala, obiectivitate, in-
dependentad, impartialitate,
transparenta, confidentialitate
si, nu in ultimul rand, comporta-
ment profesional impecabil.

Reporter: Multumesc!



