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Pozitia ANEVAR cu privire la

ANZ=VAR’

Activitatea de evaluare

in contextul

Pandemiei cu COVID-19

Pe masura ce Pandemia de COVID-19
se extinde, guvernele, oamenii de stiinta,
mediul economic, personalul medical si
publicul larg trebuie sd rdaspunda in timp
real unor informatii si recomandari noi
si adesea netestate. Provocirile care ne
asteapta se aplica fiecdrui aspect al societatii.
Economiile, de asemenea, se confruntd cu
perturbdri enorme. Bursele sunt puse la
incercare de o volatilitate zilnica semnificativa,
iar afacerile, indiferent de dimensiunea
lor, sunt afectate deja in diferite moduri.

Pentru evaluatori, incertitudinea care
afecteazd toate pietele va conduce inevitabil
la noi provocari, nu doar din punct de vedere
al indeplinirii serviciilor de evaluare si al
estimarii valorii, ci si al raportarii evaluarilor,
intr-un mod care sa fie util, prin informatiile
pe care le prezintd utilizatorilor. In acelasi
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timp, nu trebuie sa pierdem din vedere rolul
important pe care profesionistii in evaluare
(evaluatorii autorizati ANEVAR) il pot
avea si il vor avea in restabilirea increderii
in pietele turbulente, tocmai prin faptul ca
prin cerintele din standardele de evaluare
se elaboreazd evaludri transparente, bine
documentate si fundamentate pe informatii
din piata, iar acolo unde exista rezerve,
acestea se vor preciza, pentru ca cel care
fructifica raportul sa fie in deplina cunostinta
despre relevanta si valabilitatea concluziilor.

SEV 103 Raportare (Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR - editia 2018) - paragraful
1 si paragraful 2 - cere ca raportul de evaluare sa
prezinteoseriedeaspecte,inclusivoriceconditii
semnificative privind incertitudinea sau
limitarile care afecteazd in mod direct valoarea:
»1. Este esential ca raportul de evaluare sda
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comunice informatiile necesare pentru o infelegere
adecvatd a evaludrii sau a verificdrii evaludrii. Un
raport nu trebuie sd fie ambiguu sau sd inducd in
eroaresivapermitecititoruluiindreptititoingelegere
clara a evaludrii sau a altor servicii furnizate.
2. Pentru a asigura comparabilitatea, relevanta si
credibilitatea, raportulva prezenta o descriere clard
si precisd a termenilor de referinfd ai evaludrii,
a scopului si utilizdrii desemnate a acesteia
si va prezenta orice ipoteze, ipoteze speciale,
incertitudinisauconditiilelimitativeimportante
care influenfeaza in mod direct evaluarea.”

De asemenea, contextul economic actual este
posibilsaconducalasituatiiincareartrebuiutilizate
mai mult decat o singura abordare / metoda de
evaluare. In conformitate cu cerintele SEV 100
Cadrul general - sectiunea Abordari in evaluare.

»55. Atunci cand nu existd suficiente date de
intrare reale sau observabile incdt sd se poatd
obtine o concluzie credibila din aplicarea unei
singure metode, se recomandd in mod special
utilizarea a cel putin doud aborddri sau metode”
Principalele domenii in care se desfasoara
activitati de evaluare includ: evaluarile si
reevaludrile pentru finantari si garantarea
imprumuturilor, evaludrile pentru impozitare (al
caror termen de finalizare a fost prorogat pana la
data de 30.06.2020), evaluari pentru raportare
financiara, inclusiv Alocarea Pretului de Achizitie
si teste de depreciere (s-a prorogat si termenul
de depunere a situatiilor financiare pana la data
de 31 iulie 2020), evaludri pentru tranzactii
de actiuni si parti sociale, evaludri pentru
insolventa, evaludri pentru fuziuni sau divizari,
expertize judiciare si extrajudiciare, executari
silite, darea in plata, evaludri pentru asigurare.

In conditiile actuale, toate aceste servicii
de evaluare implicd un grad mai ridicat
de incertitudine, depinzdnd atat de natura
activului (sectorul de activitate), cat si de
scopul serviciilor si tipul valorii estimate,
prezentarea impactului acestor incertitudini
asupra concluziilor evaludrii urmand a fi
prezentate in mod corespunzator in raportul de
evaluare si in termenii de referinta ai evaluarii.

www.anevar.ro

Practic, situatiaeconomica actuala se manifestéla
nivelul activitatii de evaluare in principal asupra:

(1) selectdrii informatiilor comparabile /
culegerii datelor: un element cheie in selectarea
si utilizarea informatiilor este data de referinta a
evaluariila care se raporteaza valabilitatea tuturor
informatiilor utilizate. Evaluatorii trebuie sa se
asigure cd toate informatiile utilizate in estimarea
valorii sunt valabile, relevante si actuale la data
de referinta a evaluarii. Aceastd cerintd necesita,
in conditii de incertitudine, o atentie sporitd
si 0 analizd mai amanuntitd privind selectarea
datelor de intrare relevante si in special in
justificarea eventualelor ajustari considerate
(avand in vedere cd este de asteptat ca volumul
tranzactiilor sa fie afectat in aceasta perioads,
semnificativ chiar pe unele piete). Desigur
este cunoscutd si cu atdt mai mult se manifestd
in aceastd perioada, lipsa de transparentd
manifestatd pe piata tranzactiilor din Romania.
In cazul evaluirilor care implicd previzionarea
rezultatelor financiare, acestea trebuie si tind
seama de situatia concretd a perspectivei
activitatii supuse evaluariiin conjuncturaactuala,
corelata cu rata de capitalizare / actualizare
selectatd (cuantificarea impactului crizei sd
fie efectuata fie in previziunile financiare - de
preferat — fie in rata de capitalizare / actualizare).

Referitor la culegerea datelor in perioada
actuala, inspectia bunurilor, acolo unde aceasta
este impusa de standardele de evaluare in
vigoare si de catre alte reglementari, necesitd
o abordare distinctd. In cazul proprietitilor
imobiliare, ANEVAR a exprimat punctul de
vedere postat pe pagina sa web: http://site2.
anevar.ro/noutati/24-mar-2020-punctul-
vedere-al-asociatiei-nationale-evaluatorilor-
autorizati-din-romania. Recomanddm ca in
termenii de referintd si in raportul de evaluare
sa fie prezentatd explicit modalitatea de inspectie
agreata cu clientul/utilizatorul =~ desemnat.

2) modului de aplicare a aborddrilor in
evaluare si_implicatiile ipotezelor, ipotezelor
speciale si / sau a conditiilor limitative: Este
posibil ca abordarea prin piata sa nu fie suficient
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de relevanta atunci cand din analiza pietei
rezultd cd pe piata imobiliara specificdi nu
existi suficiente tranzactii. In aceste cazuri
este posibil ca opinia obtinuta prin aceasta
abordare sa prezinte o plaja valoricd, nu o
valoare punctuald. Daca data de referinta a
evaludrii se gaseste in intervalul identificat de
evaluator ca fiind fara activitate de piata pentru
bunul respectiv, abordarea prin piata poate
deveni mai putin relevanta. Neaplicarea acestei
abordari va fi prezentata in raportul de evaluare
cu justificarea de rigoare. Abordarea prin venit
pentru proprietatile generatoare de afaceri
sau pentru intreprinderi va putea fi aplicata
tinand seama de aspectele privind adecvarea
informatiilor utilizate la data de referinta a
evaluarii, corelarea tuturor datelor intre ele si
evitarea dublarii efectului crizei in interiorul
modelului. Abordarea prin cost va putea fi
aplicatd acolo unde termenii de referinta ai
evaludrii permit aplicarea acestei abordiri. In
conformitate cu cerintele SEV, in conditiile
actualedeincertitudine, se recomandé folosirea
mai multor tipuri de abordari in evaluare sau
a mai multor metode de evaluare in cadrul
aceleiasi abordari, astfel incat concluziile
evaluarii sd fie documentate corespunzitor.

Calitatea raportului de evaluare este si
va raméane un obiectiv principal pentru
serviciile de evaluare. Recomandam utilizarea
ipotezelor speciale acolo unde este cazul,
dar nu incurajam excesul de ipoteze care pot
invalida utilitatea raportului de evaluare.
Astfel, in termenii de referinta ai evaluarii
vor trebui stabilite principalele ipoteze care
se cunosc la acea datd, urméand ca acestea
sa fie completate pe parcursul raportului,
daca este cazul. Utilizatorii rapoartelor
vor trebui sd inteleagd rezonabilitatea si
relevanta ipotezelor si ipotezelor speciale,
elaborate in concordantd cu scopul evaluérii.

Volumul activitatii de evaluare, directinfluentat
de dinamica activititii economice din
Romania, este de asteptat sd se reducd in aceasta
perioada. Pentru a contribui la o informare
completd a membrilor si a publicului si pentru
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a obtine o imagine de ansamblu corectd a
tipurilor si gradului de afectare a activitatii
noastre, vom apela la membrii ANEVAR sa se
implice intr-o o analiza din care sa rezulte care
au fost efectele reale ale Pandemiei COVID-19
asupra activitatii de evaluare. Analiza are
drept scop identificarea si extragerea atat
a masurilor necesar sd le adoptam intern,
cét si a celor ce vor fi inaintate sub forma de
propuneri citre Guvern si/ sau Parlament.

Perioada care ar putea fi considerata ca inceput
al reducerii volumului de tranzactii pe piata
imobiliara si asimilata (intelegand: vanzari,
inchirieri, utilizari si ocupari de proprietati
imobiliare si nu numai) din Roménia ar
putea fi sfarsitull unii martie /1 nceputul
lunii aprilie 2020. ANEVAR va prezenta
periodic date privind numarul de evaluari
inregistrate in Baza de date BIG (aferenta
garantiilor bancare) comparativ cu perioada
similara a anului anterior, considerat un an
cu o activitate tranzactionala normala. O
astfel de analizd, realizatd deja la nivelul lunii
martie 2020, nu arata o scadere semnificativa
a volumului de activitate fatd de martie
2019, situatie datorata probabil lucrarilor
aflate deja in derulare pentru aceasta luna.

Mai multe organizatii de evaluatori din lume,
precum si furnizorii de servicii de evaluare
au emis si au actualizat in aceasta perioada
indrumare si recomandari pentru evaluatori.
Va punem la dispozitie pe site-ul nostru
www.anevar.ro, in pagina dedicatd acestui
comunicat si linkul care va va directiona catre
puncte de vedere, cercetare si indrumare
in legatura cu activitatea de evaluare pe
perioada Pandemiei cu COVID-19, publicate
de organizatiile profesionale de evaluare
din intreaga lume, avandu-se in vedere insa
specificitatea pietelor interne din Roménia.
(dezvoltare,  transparenta,  senzitivitate,
perceptie investitori, reglementari samd.).
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