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(Interviu cu loan Bercu, presedintele ANEVAR)

® Inteligenta artificiald accelereaza evaludrile, dar nu preia
responsabilitatea profesionald

Piata evaludrilor din Roménia traverseaza o perioadd in care
prudenta economicd, accesul limitat la date despre tranzactii
si presiunea asupra costurilor impun o analiza tot mai riguroa-
sa a valorii activelor. loan Bercu, presedintele ANEVAR, ne-a

vorbit, printre altele, in cadrul unui interviu, despre evolutia
pietei, despre independenta evaluatorilor si impactul inteli-
gentei artificiale, precum si despre necesitatea unor baze de
date imobiliare mai transparente.

Reporter: Cum ati caracteriza piata
evaluarilor din Romania in 2026? Ce seg-
mente Tnregistreaza cea mai mare dina-
mica si unde observati o incetinire a ac-
tivitatii?

loan Bercu: In 2026, cererea este mai
selectiva, iar deciziile au nevoie de o
fundamentare mai atenta. Piata evalua-
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rilor acopera insa mai multe domenii
decat tranzactiile imobiliare. Membrii
nostri evalueaza si intreprinderi, echipa-
mente, active necorporale sau instru-
mente financiare, iar lucrarile sunt soli-
citate pentru finantare, raportare finan-
ciara, impozitare, tranzactii ori litigii. O
incetinire a vanzarilor nu se transmite

automat, in aceeasi proportie, Intregii
activitati de evaluare. Pot apdrea, in ace-
lasi timp, nevoi de reevaluare a garantii-
lor sau de analiza a unor active In con-
textul restructurarii unei afaceri.

Pe piata imobiliara, analizele publice

(continuare in pagina 5)
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pentru 2026 arata diferente intre pro-
prietatile bine amplasate, eficiente si
adaptate cererii si cele care necesita in-
vestitii sau se afla in piete cu lichiditate
redusa. Industrialul si logistica raman
segmente relevante, dar nici aici dinami-
ca nu este uniforma. Potrivit datelor
inregistrate in Baza Imobiliara de Garan-
tii (BIG), gestionata de ANEVAR, numarul
rapoartelor de evaluare pentru garanta-
rea imprumuturilor a scazut cu 11,15%
in primul semestru al anului 2026, fata
de perioada corespunzatoare din 2025.
Aceasta scadere a fost determinata
aproape integral de segmentul proprie-
tatilor rezidentiale, pentru care s-a inre-
gistrat o diminuare a numarului de ra-
poarte intocmite de 13,93%. Acest seg-
ment a contribuit cu 11,14 puncte pro-
centuale la scaderea totala de 11,15%,
in timp ce variatiile Tnregistrate in cele-
lalte categorii de proprietati (comercia-
le, industriale, terenuri etc.) s-au com-
pensat aproape integral. Aceasta evolu-
tie priveste segmentul monitorizat prin
BIG si nu descrie intreaga activitate de
evaluare.

Lucrarile de evaluare au devenit mai
complexe. Beneficiarii au nevoie de ex-
plicatii despre ipoteze, riscuri si calitatea
datelor. Dinamica diferitelor segmente
de evaluare trebuie analizata pe baza
unor date comparabile si consolidate.
Evolutia numarului de tranzactii nu este
suficienta pentru a descrie dinamica
intregii piete a evaluarilor.

Reporter: Care sunt principalele pro-
vocdri cu care se confrunta evaluatorii
autorizati Tn prezent, in contextul eco-
nomic marcat de inflatie, costuri ridicate
de finantare si volatilitate pe piata imo-
biliara?

loan Bercu: Principala provocare este
interpretarea corecta a unor informatii
care se pot schimba repede si care nu
descriu intotdeauna aceeasi realitate
economica. Cresterea costurilor de con-
structie, de exemplu, nu se transfera au-
tomat si integral in valoarea de piata.
Costul finantarii influenteaza capacita-
tea de cumparare si randamentul cerut
de investitori, In timp ce oferta disponi-
bila si caracteristicile locale pot sustine
evolutii diferite de la un segment la al-
tul.

Evaluatorul trebuie sa verifice cat de
actuale si relevante sunt datele utilizate,
sa argumenteze ipotezele si sa explice li-
mitele analizei. In pietele cu putine tran-
zactii, documentarea si verificarea infor-
matiilor necesita mai mult timp si efort.

Pentru activele care genereaza venit,
trebuie analizata coerenta dintre venitu-
rile estimate, cheltuieli, investitiile nece-
sare si riscurile reflectate Tn model. O
presupunere optimista despre chirii,
combinata cu subestimarea cheltuielilor
sau a riscului, poate influenta substan-
tial rezultatul.

Utilizarea inteligentei artificiale impu-
ne, la randul sau, cerinte clare de verifi-
care si responsabilitate profesionala.
Instrumentele Al pot accelera documen-
tarea si prelucrarea informatiilor, insa
rezultatele generate trebuie verificate
critic Tnainte de a fi utilizate intr-o eva-

luare. Evaluatorul trebuie sa verifice sur-
sele, corectitudinea datelor si coerenta
rezultatelor, astfel incat sa identifice
eventualele erori sau informatii neverifi-
cabile. Responsabilitatea profesionala
pentru analiza si concluzia raportului
ramane a evaluatorului, inclusiv atunci
cand acesta foloseste instrumente Al.
Exista si provocarea termenelor scurte
si a presiunii asupra onorariilor. Calita-
tea presupune timp pentru documenta-
re si competenta adecvata lucrarii. De
aceea, insistam asupra pregatirii conti-

(continuare in pagina 6)
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nue si a independentei profesionale.
Increderea beneficiarului se constru-
ieste printr-o concluzie argumentata si
sustinuta, inclusiv atunci cand aceasta
difera de asteptarile sale.

Reporter: In ce mésuré reflectd valori-
le de piata din rapoartele de evaluare
preturile reale la care se incheie tran-
zactiile? Exista diferente semnificative
intre preturile solicitate, valorile estima-
te si preturile efectiv platite?

loan Bercu: O valoare de piata corect
estimata urmareste sa reflecte conditiile
pietei la data evaluarii, pentru bunul si
drepturile analizate. Pretul solicitat ex-
prima pozitia initiald a vanzatorului. Pre-
tul efectiv platit este rezultatul unei ne-
gocieri concrete, cu propriile conditii si
motivatii. Valoarea estimata reprezinta
concluzia unei analize profesionale. Pre-
tul cerut, valoarea estimata si pretul pla-
tit sunt legate intre ele, fara sa coincida
in toate cazurile.

Pot exista diferente importante, de
exemplu atunci cand o oferta a ramas
mult timp n piata, cand tranzactia inclu-
de si alte bunuri ori cand cumparatorul
are un interes particular pentru proprie-
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tate. Si data conteaza: o tranzactie
incheiata dupa cateva luni poate avea
loc in alte conditii. Evaluatorul trebuie
sa analizeze aceste imprejurari si sa se
asigure ca informatiile pe care le com-
para sunt raportate la conditii echiva-
lente. Nu exista un procent universal de
negociere care sa poata fi aplicat tutu-
ror ofertelor.

Atunci cand informatiile despre tran-
zactii comparabile sunt disponibile si ve-
rificabile, ele sunt foarte utile. Daca sunt
utilizate oferte, evaluatorul trebuie sa le
verifice si sa argumenteze ajustarile, in-
clusiv cele privind negocierea, acolo
unde sunt necesare. O diferenta fata de
pretul unei anumite vanzdri nu demon-
streaza, singura, o eroare. Trebuie exa-
minate cu atentie datele disponibile la
momentul evaluarii si conditiile tranzac-
tiei respective.

Reporter: Cum au evoluat cererea si
metodologia evaludrilor imobiliare Tn ul-
timii ani? Ce tendinte anticipati pentru
segmentul rezidential, cel comercial si
proprietatile industriale si logistice?

loan Bercu: Pe langa evaluarile asocia-
te achizitiilor si finantarilor, cererea in-
clude actualizarea valorilor din portofo-
lii, raportarea financiara si analiza unor

situatii juridice sau economice mai com-
plexe. Abordarile prin piatd, venit si cost
isi pastreaza rolul in metodologia evalu-
arii. Evolueaza Tnsa cerintele de docu-
mentare si modul Tn care explicam ale-
gerea datelor si a modelelor. Standarde-
le de evaluare a bunurilor, In vigoare de
la 1 iulie 2025, includ cerinte explicite
privind aceste aspecte si factorii de me-
diu, sociali si de guvernanta.

Pentru rezidential, ma astept ca accesi-
bilitatea finantarii, amplasamentul si co-
stul de utilizare al locuintei sa ramana
criterii importante. In zona comerciala,
analiza trebuie diferentiata intre birouri,
retail si alte utilizari. Calitatea chiriasilor,
durata si conditiile contractelor, gradul
de ocupare si investitiile pentru menti-
nerea competitivitatii influenteaza sus-
tenabilitatea veniturilor.

Tn segmentul industrial si logistic, infra-
structura de transport, accesul la utilita-
ti si adaptarea spatiului la cerintele ocu-
pantului pot face diferenta intre pro-
prietati aparent similare. Anticipez o
analiza mai atenta a riscului de neocu-
pare si a costurilor de adaptare. in toate
segmentele, performanta energetica si

(continuare in pagina 7)
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riscurile de mediu trebuie tratate prin
efectele lor economice demonstrabile.
Simpla lor mentionare nu justifica o ma-
jorare sau o reducere a valorii.

Reporter: Ce impact au modificarile fi-
scale si schimbarile privind impozitarea
proprietatilor asupra activitatii evalua-
torilor si asupra valorilor care vor sta la
baza calcularii impozitelor?

loan Bercu: Trebuie sa facem distinc-
tia intre modificarea impozitului si mo-
dificarea valorii bunului. Impozitul rezul-
ta din aplicarea regulilor fiscale la baza

impozabila prevdzuta de lege. O
crestere a sumei datorate poate proveni
din schimbarea coteij, a valorilor stabilite
prin lege sau a altor elemente de calcul,
fara sa demonstreze o crestere echiva-
lenta a valorii de piata. Evaluatorul esti-
meaza valoarea ceruta de cadrul aplica-
bil, in situatiile in care legea prevede un
raport de evaluare. Nu stabileste politi-
ca fiscala si cotele de impozitare.
Valoarea impozabila a cladirii este esti-
mata potrivit metodologiei specifice si
trebuie diferentiata de valoarea de piata
a proprietatii imobiliare. De asemenea,
un studiu de piata realizat pentru utili-

zdrile prevazute de Codul fiscal si o eva-
luare individuala sunt instrumente dife-
rite. Utilizarea fiecaruia trebuie sa res-
pecte limitele sale si prevederile legale.

Pentru profesie, schimbarile fiscale
inseamna actualizarea cunostintelor si
explicarea mai clara a rezultatului catre
contribuabili si autoritati. Daca se urma-
reste o apropiere a bazei impozabile de
valorile de piatd, sunt necesare date su-
ficiente, modele validate si proceduri
pentru corectarea situatiilor individuale.
Profesionistii trebuie consultati, iar ca-
lendarul de aplicare trebuie sa fie previ-
zibil. Efectele unei reforme trebuie di-
scutate pe baza normelor efectiv adop-
tate si a metodologiei aplicabile, nu de-
duse din simplul anunt al schimbarii.

Reporter: In ce masura schimbdrile le-
gislative si cerintele institutiilor de credit
influenteaza activitatea evaluatorilor?
Exista presiuni pentru reducerea valori-
lor estimate sau, dimpotriva, situatii in
care clientii solicita evaluari mai ridica-
te?

loan Bercu: Schimbarile legislative si
cerintele institutiilor de credit influente-
aza documentarea, raportarea, verifica-
rea si utilizarea evaludrii. Un beneficiar
poate solicita clarificari sau informatii
suplimentare, iar acestea pot imbunata-
ti analiza. Orice cerinta trebuie insa apli-
cata cu respectarea standardelor si a in-
dependentei evaluatorului. Trebuie sa
distingem ntre valoarea estimata in ra-
port, valoarea garantiei acceptata de
banca si suma finantatd, stabilita potri-
vit politicii de risc a institutiei de credit.

Pot aparea asteptari in ambele sensu-
ri: un client Tsi poate dori o valoare care
sa sustina finantarea solicitata, iar un alt
utilizator poate prefera o estimare mai
prudentd. Aceste asteptari, Tnsa, nu jus-
tifica sub nicio forma modificarea rezul-
tatului pentru a ajunge la o valoare pre-
stabilita.

Evaluatorul trebuie sa poata explica si
apara rationamentul profesional in fata
oricarui utilizator desemnat. Indepen-
denta profesionald este o conditie esen-
tiala a misiunii de evaluare. Asteptarile
beneficiarului nu pot justifica modifica-
rea unei concluzii fundamentate profe-
sional. Din acest motiv, dezvoltarea ca-
drului etic, exemplele practice si moni-
torizarea calitatii sunt prioritati pentru
ANEVAR. Orice situatie Tn care este sem-
nalata o presiune trebuie analizata con-
cret, prin mecanismele profesionale si
institutionale competente.

Reporter: Cum influenteaza digitaliza-

(continuare in pagina 8)
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rea, inteligenta artificiald si instrumen-
tele de analiza a datelor activitatea eva-
luatorilor autorizati? Pot aceste tehnolo-
gii sa reduca timpul si costurile evaluarii
fara sa afecteze acuratetea rezultatelor?

loan Bercu: Aceste instrumente pot
reduce timpul necesar unor operatiuni
repetitive: organizarea informatiilor,
identificarea documentelor relevante,
verificarea coerentei unor calcule sau
analiza unor volume mari de date. Ele
pot sprijini si compararea scenariilor.
Rezultatele depind Tnsa de calitatea in-
formatiilor si de alegerea unui instru-
ment potrivit problemei analizate. Eco-
nomiile de timp trebuie evaluate pentru
intregul proces, inclusiv verificarea re-
zultatelor, nu numai pentru generarea
lor.

n cazul inteligentei artificiale, riscurile
includ utilizarea unor date nereprezen-
tative, rezultate care nu pot fi explicate
suficient si producerea unor informatii
aparent convingatoare, dar incorecte.
Trebuie protejata si confidentialitatea
documentelor clientilor. Evaluatorul are
obligatia sa Tnteleaga limitele instru-
mentului, sa verifice datele si sa isi asu-
me concluzia. Un rezultat automat nu
devine o evaluare conforma standarde-
lor numai pentru ca a fost produs de un
model Al sofisticat.

Tehnologia poate creste eficienta si
poate contribui la calitate, cu conditia ca
utilizarea ei sa fie controlata si verifica-
ta. Pentru ANEVAR, educatia este esen-
tiala. Pregatirea aplicata trebuie sa aco-
pere utilizarile acestor instrumente, li-
mitele lor si responsabilitatea profesio-
nala. Publicatiile si evenimentele noa-
stre au adus deja aceste teme in discu-
tie. Imi doresc ca timpul castigat prin au-
tomatizare sa poata fi folosit pentru
analiza situatiilor particulare si pentru
explicarea rezultatului catre beneficiar,
dar si pentru cercetare si acumulare de
cunostinte noi.

Reporter: Care sunt elementele esen-
tiale pentru calitatea unui raport de eva-
luare si cum contribuie ANEVAR la imbu-
natatirea practicii profesionale, inclusiv
prin monitorizare si analizarea sesizari-
lor beneficiarilor?

loan Bercu: Calitatea unui raport de
evaluare se sprijina pe identificarea co-
rectd a bunului si a drepturilor evaluate,
verificarea datelor si argumentarea con-
cluziei. Aplicarea consecventa a standar-
delor si verificarea coerentei analizei
contribuie la prevenirea neconformitati-
lor si ofera utilizatorilor un suport credi-
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bil pentru deciziile lor. Documentarea ri-
guroasa si explicarea concluziei sunt
esentiale pentru deciziile pe care utiliza-
torii le fundamenteaza pe raport.

Prin programul de monitorizare,
ANEVAR urmareste respectarea stan-
dardelor si imbunatatirea practicii pro-
fesionale. Constatarile trebuie folosite
pentru perfectionarea pregatirii profe-
sionale, prin exemple anonimizate si ac-
tivitati aplicate. Trebuie sa deosebim o
sesizare de o neconformitate demon-
strata si de o abatere disciplinara stabili-
ta prin procedura competenta. Sesizari-
le beneficiarilor trebuie analizate cu
obiectivitate, pe baza documentarii si a
argumentelor profesionale, prin proce-
durile aplicabile.

Reporter: Cum apreciati disponibilita-
tea datelor relevante despre tranzactiile
imobiliare din Romania? In ce masura
lipsa unor baze de date complete, tran-
sparente si actualizate afecteaza preci-
zia evaluadrilor si comparabilitatea rezul-
tatelor?

loan Bercu: Calitatea evaluarii depin-
de Tn mare masura de accesul la infor-
matii suficient de detaliate despre tran-
zactii. Pentru a utiliza un pret trebuie sa
stim ce drepturi s-au transferat, ce ca-
racteristici are proprietatea, cand a avut

loc tranzactia si in ce conditii. Un numar
de tranzactii sau o medie pe un oras
ofera context, dar nu raspunde tuturor
acestor Tntrebari. Nici preturile din
anunturi nu pot Tnlocui, fara analiza, in-
formatiile despre tranzactii incheiate.

Tn Romania, transparenta informatiilor
despre tranzactiile imobiliare raméne o
problema importanta. Accesul profesio-
nistilor la date detaliate si verificabile
este Tnca limitat. Dezvoltarea unor baze
de date cu acoperire larga, actualizate si
accesibile in conditii clare trebuie sa de-
vina o prioritate pentru cresterea trans-
parentei pietei si fundamentarea decizii-
lor economice.

ANEVAR a dezvoltat doua baze de
date: Baza Imobiliara de Garantii, BIG,
care centralizeaza informatii din rapoar-
tele realizate pentru garantarea impru-
muturilor, din anul 2015. Este o resursa
pentru analiza si monitorizarea activita-
tii. lar Baza de Informatii Fiscale, BIF, are
o alta utilizare, aceea de a reuni infor-
matii desprinse din rapoartele de eva-
luare realizate de catre membrii
ANEVAR Tn scopul determinarii valorii
impozabile a cladirilor.

Datele incomplete sau lipsa lor spo-

(continuare in pagina 9)
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resc efortul de verificare si pot amplifica
incertitudinea. Ele pot explica o parte
din diferentele dintre rezultate, fara ca
orice diferenta sa devina automat ac-
ceptabila. Sustin dezvoltarea accesului
legal si controlat la informatii relevante,
cu protejarea datelor personale si a con-
fidentialitatii. De acest acces ar benefi-
cia evaluatorii, bancile, investitorii si au-
toritatile. Comparabilitatea presupune,
pe de alta parte, definitii unitare si anali-
za caracteristicilor bunurilor, a datei si a
conditiilor tranzactiilor, dincolo de sim-
pla inregistrare a preturilor intr-o baza
de date.

Reporter: Care sunt prioritatile
ANEVAR pentru urmatorii ani si ce
schimbari considerati necesare pentru
cresterea calitatii evaluarilor, consolida-
rea increderii in profesie si adaptarea
evaluatorilor la noile tendinte ale pietei?

loan Bercu: Prioritatile mele sunt con-
solidarea competentei profesionale si a
increderii in rezultatul muncii evaluato-
rului. Aceste obiective presupun o for-
mare initiald exigenta, pregatire conti-
nua adaptata problemelor din practica
si aplicarea consecventad a standardelor.

Consider necesara aprofundarea com-
ponentei etice prin explicatii si studii de
caz care sd ajute membrii sa gestioneze
conflictele de interese, relatia cu benefi-
ciarii si presiunile comerciale.

Continuam sa dezvoltam instrumente-
le de preventie si sa valorificam consta-
tarile provenite din activitatea de moni-
torizare In pregatirea profesionala, cu
accent pe coerenta dintre documentare
si concluzie. Digitalizarea, inteligenta ar-
tificiala si accesul la date trebuie abor-
date prin pregatire si reguli de utilizare
responsabila. Dialogul cu bancile, auto-
ritatile si profesiile conexe poate clarifi-
ca ce ofera o evaluare si care sunt limi-
tele utilizarii sale.

Colaborarea internationala sustine
aceste obiective. ANEVAR este membra
a Grupului European al Asociatiilor de
Evaluatori (TEGoVA), a Consiliului pentru
Standarde Internationale de Evaluare
(IVSC), a Asociatiei Mondiale a Organiza-
tiilor de Evaluatori (WAVO), a Internatio-
nal Institute of Business Valuers (iiBV) si
a International Ethics Standards Coali-
tion (IESC). Aceasta apartenenta facilite-
aza schimbul de experienta si participa-
rea la dialogul profesional privind stan-
dardele, educatia si etica In evaluare.

Continuam sa extindem acest cadru
prin noi colabordri internationale si prin
dezvoltarea parteneriatelor din Roma-
nia cu organizatii profesionale, mediul
universitar si institutii relevante pentru
profesie. Urmarim ca aceste relatii sa se
concretizeze in proiecte comune si
oportunitati de pregdtire pentru mem-
brii nostri.

Pe 11 septembrie 2026 am semnat
protocolul cu Institutul European de
Experti si Expertiza, EEEI, iar pe 14 oc-
tombrie, memorandumul cu organizatia
evaluatorilor din Azerbaidjan, AQC. Ace-
ste acorduri creeaza un cadru pentru
dialog profesional si dezvoltarea relatii-
lor dintre organizatii. Urmarim valorifi-
carea acestor colaborari prin initiative
concrete, cu beneficii pentru pregatirea
si activitatea membirilor.

Increderea se consolideazd atunci
cand beneficiarul poate Tntelege cum
s-a ajuns la valoare si de ce se poate
baza pe analiza respectiva. Educatia, eti-
ca si activitatea institutionala a ANEVAR
trebuie sa sustina acest obiectiv.

Reporter: Multumesc!
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