
Piaþa imobiliarã, sub lupa
evaluatorilor: date puþine,
riscuri mai greu de mãsurat

(Interviu cu Ioan Bercu, preºedintele ANEVAR)

l Inteligenþa artificialã accelereazã evaluãrile, dar nu preia
responsabilitatea profesionalã

Reporter: Cum aþi caracteriza piaþa
evaluãrilor din România în 2026? Ce seg-
mente înregistreazã cea mai mare dina-
micã ºi unde observaþi o încetinire a ac-
tivitãþii?

Ioan Bercu: În 2026, cererea este mai
selectivã, iar deciziile au nevoie de o
fundamentare mai atentã. Piaþa evaluã-

rilor acoperã însã mai multe domenii
decât tranzacþiile imobiliare. Membrii
noºtri evalueazã ºi întreprinderi, echipa-
mente, active necorporale sau instru-
mente financiare, iar lucrãrile sunt soli-
citate pentru finanþare, raportare finan-
ciarã, impozitare, tranzacþii ori litigii. O
încetinire a vânzãrilor nu se transmite

automat, în aceeaºi proporþie, întregii
activitãþi de evaluare. Pot apãrea, în ace-
laºi timp, nevoi de reevaluare a garanþii-
lor sau de analizã a unor active în con-
textul restructurãrii unei afaceri.

Pe piaþa imobiliarã, analizele publice
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Piaþa evaluãrilor din România traverseazã o perioadã în care
prudenþa economicã, accesul limitat la date despre tranzacþii
ºi presiunea asupra costurilor impun o analizã tot mai riguroa-
sã a valorii activelor. Ioan Bercu, preºedintele ANEVAR, ne-a

vorbit, printre altele, în cadrul unui interviu, despre evoluþia
pieþei, despre independenþa evaluatorilor ºi impactul inteli-
genþei artificiale, precum ºi despre necesitatea unor baze de
date imobiliare mai transparente.



pentru 2026 aratã diferenþe între pro-
prietãþile bine amplasate, eficiente ºi
adaptate cererii ºi cele care necesitã in-
vestiþii sau se aflã în pieþe cu lichiditate
redusã. Industrialul ºi logistica rãmân
segmente relevante, dar nici aici dinami-
ca nu este uniformã. Potrivit datelor
înregistrate în Baza Imobiliarã de Garan-
þii (BIG), gestionatã de ANEVAR, numãrul
rapoartelor de evaluare pentru garanta-
rea împrumuturilor a scãzut cu 11,15%
în primul semestru al anului 2026, faþã
de perioada corespunzãtoare din 2025.
Aceastã scãdere a fost determinatã
aproape integral de segmentul proprie-
tãþilor rezidenþiale, pentru care s-a înre-
gistrat o diminuare a numãrului de ra-
poarte întocmite de 13,93%. Acest seg-
ment a contribuit cu 11,14 puncte pro-
centuale la scãderea totalã de 11,15%,
în timp ce variaþiile înregistrate în cele-
lalte categorii de proprietãþi (comercia-
le, industriale, terenuri etc.) s-au com-
pensat aproape integral. Aceastã evolu-
þie priveºte segmentul monitorizat prin
BIG ºi nu descrie întreaga activitate de
evaluare.

Lucrãrile de evaluare au devenit mai
complexe. Beneficiarii au nevoie de ex-
plicaþii despre ipoteze, riscuri ºi calitatea
datelor. Dinamica diferitelor segmente
de evaluare trebuie analizatã pe baza
unor date comparabile ºi consolidate.
Evoluþia numãrului de tranzacþii nu este
suficientã pentru a descrie dinamica
întregii pieþe a evaluãrilor.

Reporter: Care sunt principalele pro-
vocãri cu care se confruntã evaluatorii
autorizaþi în prezent, în contextul eco-
nomic marcat de inflaþie, costuri ridicate
de finanþare ºi volatilitate pe piaþa imo-
biliarã?

Ioan Bercu: Principala provocare este
interpretarea corectã a unor informaþii
care se pot schimba repede ºi care nu
descriu întotdeauna aceeaºi realitate
economicã. Creºterea costurilor de con-
strucþie, de exemplu, nu se transferã au-
tomat ºi integral în valoarea de piaþã.
Costul finanþãrii influenþeazã capacita-
tea de cumpãrare ºi randamentul cerut
de investitori, în timp ce oferta disponi-
bilã ºi caracteristicile locale pot susþine
evoluþii diferite de la un segment la al-
tul.

Evaluatorul trebuie sã verifice cât de
actuale ºi relevante sunt datele utilizate,
sã argumenteze ipotezele ºi sã explice li-
mitele analizei. În pieþele cu puþine tran-
zacþii, documentarea ºi verificarea infor-
maþiilor necesitã mai mult timp ºi efort.

Pentru activele care genereazã venit,
trebuie analizatã coerenþa dintre venitu-
rile estimate, cheltuieli, investiþiile nece-
sare ºi riscurile reflectate în model. O
presupunere optimistã despre chirii,
combinatã cu subestimarea cheltuielilor
sau a riscului, poate influenþa substan-
þial rezultatul.

Utilizarea inteligenþei artificiale impu-
ne, la rândul sãu, cerinþe clare de verifi-
care ºi responsabilitate profesionalã.
Instrumentele AI pot accelera documen-
tarea ºi prelucrarea informaþiilor, însã
rezultatele generate trebuie verificate
critic înainte de a fi utilizate într-o eva-

luare. Evaluatorul trebuie sã verifice sur-
sele, corectitudinea datelor ºi coerenþa
rezultatelor, astfel încât sã identifice
eventualele erori sau informaþii neverifi-
cabile. Responsabilitatea profesionalã
pentru analiza ºi concluzia raportului
rãmâne a evaluatorului, inclusiv atunci
când acesta foloseºte instrumente AI.

Existã ºi provocarea termenelor scurte
ºi a presiunii asupra onorariilor. Calita-
tea presupune timp pentru documenta-
re ºi competenþã adecvatã lucrãrii. De
aceea, insistãm asupra pregãtirii conti-
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nue ºi a independenþei profesionale.
Încrederea beneficiarului se constru-
ieºte printr-o concluzie argumentatã ºi
susþinutã, inclusiv atunci când aceasta
diferã de aºteptãrile sale.

Reporter: În ce mãsurã reflectã valori-
le de piaþã din rapoartele de evaluare
preþurile reale la care se încheie tran-
zacþiile? Existã diferenþe semnificative
între preþurile solicitate, valorile estima-
te ºi preþurile efectiv plãtite?

Ioan Bercu: O valoare de piaþã corect
estimatã urmãreºte sã reflecte condiþiile
pieþei la data evaluãrii, pentru bunul ºi
drepturile analizate. Preþul solicitat ex-
primã poziþia iniþialã a vânzãtorului. Pre-
þul efectiv plãtit este rezultatul unei ne-
gocieri concrete, cu propriile condiþii ºi
motivaþii. Valoarea estimatã reprezintã
concluzia unei analize profesionale. Pre-
þul cerut, valoarea estimatã ºi preþul plã-
tit sunt legate între ele, fãrã sã coincidã
în toate cazurile.

Pot exista diferenþe importante, de
exemplu atunci când o ofertã a rãmas
mult timp în piaþã, când tranzacþia inclu-
de ºi alte bunuri ori când cumpãrãtorul
are un interes particular pentru proprie-

tate. ªi data conteazã: o tranzacþie
încheiatã dupã câteva luni poate avea
loc în alte condiþii. Evaluatorul trebuie
sã analizeze aceste împrejurãri ºi sã se
asigure cã informaþiile pe care le com-
parã sunt raportate la condiþii echiva-
lente. Nu existã un procent universal de
negociere care sã poatã fi aplicat tutu-
ror ofertelor.

Atunci când informaþiile despre tran-
zacþii comparabile sunt disponibile ºi ve-
rificabile, ele sunt foarte utile. Dacã sunt
utilizate oferte, evaluatorul trebuie sã le
verifice ºi sã argumenteze ajustãrile, in-
clusiv cele privind negocierea, acolo
unde sunt necesare. O diferenþã faþã de
preþul unei anumite vânzãri nu demon-
streazã, singurã, o eroare. Trebuie exa-
minate cu atenþie datele disponibile la
momentul evaluãrii ºi condiþiile tranzac-
þiei respective.

Reporter: Cum au evoluat cererea ºi
metodologia evaluãrilor imobiliare în ul-
timii ani? Ce tendinþe anticipaþi pentru
segmentul rezidenþial, cel comercial ºi
proprietãþile industriale ºi logistice?

Ioan Bercu: Pe lângã evaluãrile asocia-
te achiziþiilor ºi finanþãrilor, cererea in-
clude actualizarea valorilor din portofo-
lii, raportarea financiarã ºi analiza unor

situaþii juridice sau economice mai com-
plexe. Abordãrile prin piaþã, venit ºi cost
îºi pãstreazã rolul în metodologia evalu-
ãrii. Evolueazã însã cerinþele de docu-
mentare ºi modul în care explicãm ale-
gerea datelor ºi a modelelor. Standarde-
le de evaluare a bunurilor, în vigoare de
la 1 iulie 2025, includ cerinþe explicite
privind aceste aspecte ºi factorii de me-
diu, sociali ºi de guvernanþã.

Pentru rezidenþial, mã aºtept ca accesi-
bilitatea finanþãrii, amplasamentul ºi co-
stul de utilizare al locuinþei sã rãmânã
criterii importante. În zona comercialã,
analiza trebuie diferenþiatã între birouri,
retail ºi alte utilizãri. Calitatea chiriaºilor,
durata ºi condiþiile contractelor, gradul
de ocupare ºi investiþiile pentru menþi-
nerea competitivitãþii influenþeazã sus-
tenabilitatea veniturilor.

În segmentul industrial ºi logistic, infra-
structura de transport, accesul la utilitã-
þi ºi adaptarea spaþiului la cerinþele ocu-
pantului pot face diferenþa între pro-
prietãþi aparent similare. Anticipez o
analizã mai atentã a riscului de neocu-
pare ºi a costurilor de adaptare. În toate
segmentele, performanþa energeticã ºi
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riscurile de mediu trebuie tratate prin
efectele lor economice demonstrabile.
Simpla lor menþionare nu justificã o ma-
jorare sau o reducere a valorii.

Reporter: Ce impact au modificãrile fi-
scale ºi schimbãrile privind impozitarea
proprietãþilor asupra activitãþii evalua-
torilor ºi asupra valorilor care vor sta la
baza calculãrii impozitelor?

Ioan Bercu: Trebuie sã facem distinc-
þia între modificarea impozitului ºi mo-
dificarea valorii bunului. Impozitul rezul-
tã din aplicarea regulilor fiscale la baza

impozabi lã prevãzutã de lege. O
creºtere a sumei datorate poate proveni
din schimbarea cotei, a valorilor stabilite
prin lege sau a altor elemente de calcul,
fãrã sã demonstreze o creºtere echiva-
lentã a valorii de piaþã. Evaluatorul esti-
meazã valoarea cerutã de cadrul aplica-
bil, în situaþiile în care legea prevede un
raport de evaluare. Nu stabileºte politi-
ca fiscalã ºi cotele de impozitare.

Valoarea impozabilã a clãdirii este esti-
matã potrivit metodologiei specifice ºi
trebuie diferenþiatã de valoarea de piaþã
a proprietãþii imobiliare. De asemenea,
un studiu de piaþã realizat pentru utili-

zãrile prevãzute de Codul fiscal ºi o eva-
luare individualã sunt instrumente dife-
rite. Utilizarea fiecãruia trebuie sã res-
pecte limitele sale ºi prevederile legale.

Pentru profesie, schimbãrile fiscale
înseamnã actualizarea cunoºtinþelor ºi
explicarea mai clarã a rezultatului cãtre
contribuabili ºi autoritãþi. Dacã se urmã-
reºte o apropiere a bazei impozabile de
valorile de piaþã, sunt necesare date su-
ficiente, modele validate ºi proceduri
pentru corectarea situaþiilor individuale.
Profesioniºtii trebuie consultaþi, iar ca-
lendarul de aplicare trebuie sã fie previ-
zibil. Efectele unei reforme trebuie di-
scutate pe baza normelor efectiv adop-
tate ºi a metodologiei aplicabile, nu de-
duse din simplul anunþ al schimbãrii.

Reporter: În ce mãsurã schimbãrile le-
gislative ºi cerinþele instituþiilor de credit
influenþeazã activitatea evaluatorilor?
Existã presiuni pentru reducerea valori-
lor estimate sau, dimpotrivã, situaþii în
care clienþii solicitã evaluãri mai ridica-
te?

Ioan Bercu: Schimbãrile legislative ºi
cerinþele instituþiilor de credit influenþe-
azã documentarea, raportarea, verifica-
rea ºi utilizarea evaluãrii. Un beneficiar
poate solicita clarificãri sau informaþii
suplimentare, iar acestea pot îmbunãtã-
þi analiza. Orice cerinþã trebuie însã apli-
catã cu respectarea standardelor ºi a in-
dependenþei evaluatorului. Trebuie sã
distingem între valoarea estimatã în ra-
port, valoarea garanþiei acceptatã de
bancã ºi suma finanþatã, stabilitã potri-
vit politicii de risc a instituþiei de credit.

Pot apãrea aºteptãri în ambele sensu-
ri: un client îºi poate dori o valoare care
sã susþinã finanþarea solicitatã, iar un alt
utilizator poate prefera o estimare mai
prudentã. Aceste aºteptãri, însã, nu jus-
tificã sub nicio formã modificarea rezul-
tatului pentru a ajunge la o valoare pre-
stabilitã.

Evaluatorul trebuie sã poatã explica ºi
apãra raþionamentul profesional în faþa
oricãrui utilizator desemnat. Indepen-
denþa profesionalã este o condiþie esen-
þialã a misiunii de evaluare. Aºteptãrile
beneficiarului nu pot justifica modifica-
rea unei concluzii fundamentate profe-
sional. Din acest motiv, dezvoltarea ca-
drului etic, exemplele practice ºi moni-
torizarea calitãþii sunt prioritãþi pentru
ANEVAR. Orice situaþie în care este sem-
nalatã o presiune trebuie analizatã con-
cret, prin mecanismele profesionale ºi
instituþionale competente.

Reporter: Cum influenþeazã digitaliza-
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rea, inteligenþa artificialã ºi instrumen-
tele de analizã a datelor activitatea eva-
luatorilor autorizaþi? Pot aceste tehnolo-
gii sã reducã timpul ºi costurile evaluãrii
fãrã sã afecteze acurateþea rezultatelor?

Ioan Bercu: Aceste instrumente pot
reduce timpul necesar unor operaþiuni
repetitive: organizarea informaþiilor,
identificarea documentelor relevante,
verificarea coerenþei unor calcule sau
analiza unor volume mari de date. Ele
pot sprijini ºi compararea scenariilor.
Rezultatele depind însã de calitatea in-
formaþiilor ºi de alegerea unui instru-
ment potrivit problemei analizate. Eco-
nomiile de timp trebuie evaluate pentru
întregul proces, inclusiv verificarea re-
zultatelor, nu numai pentru generarea
lor.

În cazul inteligenþei artificiale, riscurile
includ utilizarea unor date nereprezen-
tative, rezultate care nu pot fi explicate
suficient ºi producerea unor informaþii
aparent convingãtoare, dar incorecte.
Trebuie protejatã ºi confidenþialitatea
documentelor clienþilor. Evaluatorul are
obligaþia sã înþeleagã limitele instru-
mentului, sã verifice datele ºi sã îºi asu-
me concluzia. Un rezultat automat nu
devine o evaluare conformã standarde-
lor numai pentru cã a fost produs de un
model AI sofisticat.

Tehnologia poate creºte eficienþa ºi
poate contribui la calitate, cu condiþia ca
utilizarea ei sã fie controlatã ºi verifica-
tã. Pentru ANEVAR, educaþia este esen-
þialã. Pregãtirea aplicatã trebuie sã aco-
pere utilizãrile acestor instrumente, li-
mitele lor ºi responsabilitatea profesio-
nalã. Publicaþiile ºi evenimentele noa-
stre au adus deja aceste teme în discu-
þie. Îmi doresc ca timpul câºtigat prin au-
tomatizare sã poatã fi folosit pentru
analiza situaþiilor particulare ºi pentru
explicarea rezultatului cãtre beneficiar,
dar ºi pentru cercetare ºi acumulare de
cunoºtinþe noi.

Reporter: Care sunt elementele esen-
þiale pentru calitatea unui raport de eva-
luare ºi cum contribuie ANEVAR la îmbu-
nãtãþirea practicii profesionale, inclusiv
prin monitorizare ºi analizarea sesizãri-
lor beneficiarilor?

Ioan Bercu: Calitatea unui raport de
evaluare se sprijinã pe identificarea co-
rectã a bunului ºi a drepturilor evaluate,
verificarea datelor ºi argumentarea con-
cluziei. Aplicarea consecventã a standar-
delor ºi verificarea coerenþei analizei
contribuie la prevenirea neconformitãþi-
lor ºi oferã utilizatorilor un suport credi-

bil pentru deciziile lor. Documentarea ri-
guroasã ºi explicarea concluziei sunt
esenþiale pentru deciziile pe care utiliza-
torii le fundamenteazã pe raport.

Prin programul de monitorizare,
ANEVAR urmãreºte respectarea stan-
dardelor ºi îmbunãtãþirea practicii pro-
fesionale. Constatãrile trebuie folosite
pentru perfecþionarea pregãtirii profe-
sionale, prin exemple anonimizate ºi ac-
tivitãþi aplicate. Trebuie sã deosebim o
sesizare de o neconformitate demon-
stratã ºi de o abatere disciplinarã stabili-
tã prin procedura competentã. Sesizãri-
le beneficiarilor trebuie analizate cu
obiectivitate, pe baza documentãrii ºi a
argumentelor profesionale, prin proce-
durile aplicabile.

Reporter: Cum apreciaþi disponibilita-
tea datelor relevante despre tranzacþiile
imobiliare din România? În ce mãsurã
lipsa unor baze de date complete, tran-
sparente ºi actualizate afecteazã preci-
zia evaluãrilor ºi comparabilitatea rezul-
tatelor?

Ioan Bercu: Calitatea evaluãrii depin-
de în mare mãsurã de accesul la infor-
maþii suficient de detaliate despre tran-
zacþii. Pentru a utiliza un preþ trebuie sã
ºtim ce drepturi s-au transferat, ce ca-
racteristici are proprietatea, când a avut

loc tranzacþia ºi în ce condiþii. Un numãr
de tranzacþii sau o medie pe un oraº
oferã context, dar nu rãspunde tuturor
acestor întrebãri. Nici preþurile din
anunþuri nu pot înlocui, fãrã analizã, in-
formaþiile despre tranzacþii încheiate.

În România, transparenþa informaþiilor
despre tranzacþiile imobiliare rãmâne o
problemã importantã. Accesul profesio-
niºtilor la date detaliate ºi verificabile
este încã limitat. Dezvoltarea unor baze
de date cu acoperire largã, actualizate ºi
accesibile în condiþii clare trebuie sã de-
vinã o prioritate pentru creºterea trans-
parenþei pieþei ºi fundamentarea decizii-
lor economice.

ANEVAR a dezvoltat douã baze de
date: Baza Imobiliarã de Garanþii, BIG,
care centralizeazã informaþii din rapoar-
tele realizate pentru garantarea împru-
muturilor, din anul 2015. Este o resursã
pentru analiza ºi monitorizarea activitã-
þii. Iar Baza de Informaþii Fiscale, BIF, are
o altã utilizare, aceea de a reuni infor-
maþii desprinse din rapoartele de eva-
luare real izate de cãtre membri i
ANEVAR în scopul determinãrii valorii
impozabile a clãdirilor.

Datele incomplete sau lipsa lor spo-

8    BURSA Construcþiilor nr.8 / 2026

Piaþa imobiliarã
(urmare din pagina 7)

(continuare în pagina 9)



resc efortul de verificare ºi pot amplifica
incertitudinea. Ele pot explica o parte
din diferenþele dintre rezultate, fãrã ca
orice diferenþã sã devinã automat ac-
ceptabilã. Susþin dezvoltarea accesului
legal ºi controlat la informaþii relevante,
cu protejarea datelor personale ºi a con-
fidenþialitãþii. De acest acces ar benefi-
cia evaluatorii, bãncile, investitorii ºi au-
toritãþile. Comparabilitatea presupune,
pe de altã parte, definiþii unitare ºi anali-
za caracteristicilor bunurilor, a datei ºi a
condiþiilor tranzacþiilor, dincolo de sim-
pla înregistrare a preþurilor într-o bazã
de date.

Reporter: Care sunt prioritãþ i le
ANEVAR pentru urmãtorii ani ºi ce
schimbãri consideraþi necesare pentru
creºterea calitãþii evaluãrilor, consolida-
rea încrederii în profesie ºi adaptarea
evaluatorilor la noile tendinþe ale pieþei?

Ioan Bercu: Prioritãþile mele sunt con-
solidarea competenþei profesionale ºi a
încrederii în rezultatul muncii evaluato-
rului. Aceste obiective presupun o for-
mare iniþialã exigentã, pregãtire conti-
nuã adaptatã problemelor din practicã
ºi aplicarea consecventã a standardelor.

Consider necesarã aprofundarea com-
ponentei etice prin explicaþii ºi studii de
caz care sã ajute membrii sã gestioneze
conflictele de interese, relaþia cu benefi-
ciarii ºi presiunile comerciale.

Continuãm sã dezvoltãm instrumente-
le de prevenþie ºi sã valorificãm consta-
tãrile provenite din activitatea de moni-
torizare în pregãtirea profesionalã, cu
accent pe coerenþa dintre documentare
ºi concluzie. Digitalizarea, inteligenþa ar-
tificialã ºi accesul la date trebuie abor-
date prin pregãtire ºi reguli de utilizare
responsabilã. Dialogul cu bãncile, auto-
ritãþile ºi profesiile conexe poate clarifi-
ca ce oferã o evaluare ºi care sunt limi-
tele utilizãrii sale.

Colaborarea internaþionalã susþine
aceste obiective. ANEVAR este membrã
a Grupului European al Asociaþiilor de
Evaluatori (TEGoVA), a Consiliului pentru
Standarde Internaþionale de Evaluare
(IVSC), a Asociaþiei Mondiale a Organiza-
þiilor de Evaluatori (WAVO), a Internatio-
nal Institute of Business Valuers (iiBV) ºi
a International Ethics Standards Coali-
tion (IESC). Aceastã apartenenþã facilite-
azã schimbul de experienþã ºi participa-
rea la dialogul profesional privind stan-
dardele, educaþia ºi etica în evaluare.

Continuãm sã extindem acest cadru
prin noi colaborãri internaþionale ºi prin
dezvoltarea parteneriatelor din Româ-
nia cu organizaþii profesionale, mediul
universitar ºi instituþii relevante pentru
profesie. Urmãrim ca aceste relaþii sã se
concretizeze în proiecte comune ºi
oportunitãþi de pregãtire pentru mem-
brii noºtri.

Pe 11 septembrie 2026 am semnat
protocolul cu Institutul European de
Experþi ºi Expertizã, EEEI, iar pe 14 oc-
tombrie, memorandumul cu organizaþia
evaluatorilor din Azerbaidjan, AQC. Ace-
ste acorduri creeazã un cadru pentru
dialog profesional ºi dezvoltarea relaþii-
lor dintre organizaþii. Urmãrim valorifi-
carea acestor colaborãri prin iniþiative
concrete, cu beneficii pentru pregãtirea
ºi activitatea membrilor.

Încrederea se consolideazã atunci
când beneficiarul poate înþelege cum
s-a ajuns la valoare ºi de ce se poate
baza pe analiza respectivã. Educaþia, eti-
ca ºi activitatea instituþionalã a ANEVAR
trebuie sã susþinã acest obiectiv.

Reporter: Mulþumesc!
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