TEMATICA PENTRU ACREDITARE
iIN EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Tematica pentru acreditarea in evaluarea de proprietati imobiliare a fost preluatd si
structuratd pe baza sferei de cunostinte continute in recomandarile bibliografice ale ANEVAR si
IROVAL, respectiv in lucrarile editate si puse la dispozitia evaluatorilor de proprietati imobiliare
Tematica este divizata in sectiuni astfel incat sa cuprinda cunostintele teoretice, de analiza detaliata
si aplicatii generale ca si cele de aplicatii particulare.

Sectiunea a I-a. Bazele teoretice ale evaluarii

Aceasta sectiune cuprinde cunostintele de baza asupra proprietatii imobiliare, referitoare la
definitie si la tipurile proprietatii imobiliare, valoarea si factorii ei, aspecte juridice, piata
imobiliara, probleme de finantare a proprietdtii imobiliare si la continutul standardelor aplicabile
evaluarii proprietatii imobiliare.

1. Conceptul de valoare
1.1. Factorii valorii
1.2. Cea mai buna utilizare
1.3. Valoarea de piata
1.4. Alte tipuri de valoare

2. Proprietatea imobiliara
2.1. Tipuri de proprietati
2.2. Limitari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare
2.3. Aspecte juridice ale proprietatii imobiliare
2.4. Reglementari nationale si locale asupra regimului proprietdtii imobiliare
2.5. Analiza pietei imobiliare
2.6. Finantarea proprietatii imobiliare

3. Standardele Internationale de Evaluare (IVS)

4. Statutul ANEVAR
4.1. Definitia evaluatorului si relatiile cu tertii
4.2. Codul deontologic al profesiei de evaluator
4.3. Regulamentele de organizare si functionare a C.T., de organizare si functionare a comisiei
de eticd si disciplind, comisiei de cercetare stiintifica si standarde profesionale, comisiei
dec calificare si atestare profesionald, comisiei de imagine $i comunicare.

Sectiunea a II-a. Angajamentul de evaluare
Aceasta sectiune cuprinde cunostintele care definesc misiunea evaluatorului, elaborarea
contractului de angajament si problemele de baza ale procesului de evaluare.

1. Scopul si utilizarea evaluarii
1.1. Relatia intre scopul evaluarii si tipul de valoare
1.2. Definitiile tipurilor de valoare

Dreptruri imobiliare care trebuie evaluate

Conditii de angajare a evaluarii
3.1. Sfera misiunii
3.2.  Continut (ipoteze si conditii limitative)



Sectiunea a III-a. Colectarea si analiza informatiilor

Aceasta sectiune se referd la cunostintele necesare si relevante pentru analiza pietei
imobiliare si a factorilor relevanti de influenta asupra valorii. Informatiile necesare pentru evaluare
se refera la procesul de evaluare complet, respectiv care presupune recurgerea la cele trei abordari
in evaluare.

1. Informatii macroeconomice, regionale si locale
1.1. Demografice
1.2. Economice
1.3. Mediu
1.4. Legislative

2. Descrierea proprietatii
2.1. Drepturi de proprietate evaluate
a. proprietate deplind
b. proprietate cu drepturi partiale
2.2. Descrierea amplasamentului
a. topografie
b. forma si suprafata
c. caracteristicile solului
d. priveliste
e. utilitati/servicii publice
2.3. Descrierea constructiilor
istoric
stil arhitectural
suprafete
utilitatea functionala
constructia cladirilor si starea tehnica
2.4. Informa‘;n despre proprietati comparabile:
tranzactii efectuate
oferte
venituri §i cheltuieli
ratele de capitalizare si de actualizare
costuri de constructie
chiria, renta, redeventa pentru concesiune
grad de ocupare
similaritatea elementelor de comparatie
2.5. Tehnici de analiza a informatiilor
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Sectiunea a IV-a. Analiza celei mai bune utilizari

Aceasta sectiune se refera la cunostintele necesare pentru aprecierea celei mai valoroase
directii de utilizare posibild a unei proprietati imobiliare din care rezulta valoarea cea mai mare a
acesteia.

1. Conditionari
1.1. Posibila din punct de vedere fizic
1.2. Permisibila din punct de vedere legal
a. reglementari
b. restrictii
1.3. Fezabilitatea economica
1.4. Timpul necesar realizarii conversiei (daca este cazul)
1.5. Costurile efectuarii conversiei



2. Aplicarea celei mai bune utilizari
2.1. Terenul
a. dimensiuni optime
b. teren in exces
C. necesitatea unui teren suplimentar
d. costuri pentru amenajarea terenului
2.2. Constructii
a. potentialul pentru renovare/conversie
b. costurile de conversie
C. venitul in urma realizarii conversiei
d. pierderea de timp si de venit pe durata conversiei
2.3. Consideratii speciale
utilitate
momentul potrivit
participanti
neconformitate din punct de vedere legal
utilizare provizorie
conversie
valoarea de recuperare
costul de demolare
documente si autorizatii de conversie
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Sectiunea a V-a. Metode de evaluare a terenului
Aceasta sectiune cuprinde cunostintele necesare pentru selectarea metodei/metodelor
adecvate si necunoscute de evaluare a terenului

Metoda comparatiei vanzarilor

Metoda parcelarii si dezvoltarii

Metoda repartizarii (alocarii)

Metoda extractiei

Metoda reziduala

Metoda capitalizarii rentei funciare (chiriei)
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Consideratii suplimentare asupra valorii terenului

Sectiunea VI-a. Abordari ale evaluarii

Aceasta sectiune se referd la cunostintele necesare pentru selectarea abordarii si
metodei/metodelor de evaluare adecvate si recunoscute pentru evaluarea unei clase de proprietati
imobiliare.

1. Abordarea prin comparatia vanzarilor
1.1. Selectia tranzactiilor de referinta
a. elemente de comparatie
b. criterii (unitati de comparatie)
c. procesul de corectare/ajustare in functie de diferentele dintre proprietatile comparabile si
proprietatea in cauza
1.2. Reconcilierea rezultatelor

2. Abordarea prin cost
2.1.Conceptele de costuri
a. costul de reproductie
b. costul de inlocuire
c. costul istoric indexat



Sectiunea a VII-a. Analiza rezultatelor, stabilirea valorii finale si raportul de evaluare

abordarilor si metodelor de evaluare utilizate pentru propunerea valorii finale, precum si pentru

d. structura costului

e. sursele de informatii despre costuri

f. metode de estimare a costurilor
2.2. Estimarea deprecierii cumulate

a. definitii

b. tipuri de depreciere

c. metode de estimare a tipurilor de depreciere
2.3. Valoarea amplasamentului (terenului)

Abordarea prin venit

3.1. Conceptul de capitalizare a venitului
a. forme de venit
b. valoarea actualizata a venitului anticipat
c. formule al matematicii financiare pentru capitalizarea venitului
d. simboluri si abrevieri

3.2. Rate de capitalizare si de actualizare
a. caracteristicile ratelor de rentabilitate
b. diferente intre ratele de capitalizare si ratele de actualizare
c. tipuri de rate de capitalizare
d. modalitati de stabilire a ratelor de capitalizare

3.3. Venituri si cheltuieli

estimari

tipuri de venituri si cheltuieli

analiza venitului brut potential

venituri auxiliare

analiza chiriei si tendintelor ei

analiza cheltuielilor de exploatare

etode de convertire a venitului in valoare

multiplicatori ai venitului

metode de capitalizare directa

tehnici reziduale de evaluare a terenului si constructiilor

tehnicile fluxurilor de numerar actualizate

tipuri de fluxuri de numerar

rate de actualizare

valoarea de reversiune/pretul net de vanzare

3.4.
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elaborarea raportului de evaluare si celui de verificare.
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Aprecierea fiecarei abordarilmetode

Criterii de selectie a abordarilor adecvate
Prezentarea concluziilor referitoare la valoarea finala
Raportul de evaluare

Raportul de verificare
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