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Dragi colegi,

Permiteti-mi sa Tmpartasesc alaturi de dumneavoastra satisfactia
de a gasi in acest numar al Buletinului Informativ ,,Ghidul privind
evaluarea pentru garantarea imprumuturilor”, un instrument important
in activitatea de evaluare si, in special, In asezarea pe o baza fireasca a
relatiilor dintre evaluator, institutia de credit si solicitantii de credite,
cu menfiunea cd ghidul va putea fi consultat si pe site-ul
WWWw.anevar.ro.

Ghidul a aparut din necesitatea de a clarifica atat aspectele
tehnice privind evaluarea garantiilor reale acceptate de banci la
acordarea Tmprumuturilor, evaluarea pe parcursul derularii creditelor
sau in faza de executare silita, cat i pentru a ajuta la completarea
cadrului reglementativ referitor la activitatea de creditare in care, pana
in prezent, se faceau referiri indirecte la activitatea de evaluare a
garantiilor.

Ghidul urmeaza a fi aplicat de catre institutiile de credit, evaluatori, auditori financiari si ali
utilizatori ai serviciilor de evaluare in legatura cu activitatea de creditare, in diferitele faze ale acesteia si
reprezintd cadrul general pe baza caruia institutiile de credit isi vor elabora propriile norme de evaluare a
garantiilor. In cuprinsul ghidului sunt tratate aspecte legate de: standardele de evaluare, relatia cu alte
standarde profesionale si cu reglementarile BNR, procesul de evaluare, abordari ale evaluarii, raportul de
evaluare precum si practicile nepermise (neetice) ale evaluatorilor.

La elaborarea ghidului si-au adus contributia un numar de zece membri ANEVAR, cu experienta
relevantd ca evaluatori externi, care realizeaza evaludri pentru garantarea Imprumuturilor, evaluatori
interni din diverse institutii de credit, precum si colegi cu activitate profesionald recunoscutd. Am
beneficiat si de sprijinul teoretic si tehnic al colegilor din cadrul IROVAL.

Numeroase intalniri de lucru la nivelul Bancii Nationale a Romaniei, cu participarea reprezentantilor
Asociatiei Romane a Bancilor si ai Camerei Auditorilor Financiari din Romania, au facut sa se structureze
materialul documentar in forma pe care astdzi suntem in masura sd o facem publica.

Trebuie sd subliniez aici suportul deosebit al reprezentantilor B.N.R., care a contat semnificativ in
concentrarea eforturilor celor implicati in realizarea ghidului, dar si in clarificarea unor aspecte tehnice si
metodologice. De asemenea, este de mentionat contributia substantiald a Asociatiei Romane a Bancilor si
a Camerei Auditorilor Financiari din Romania, care, prin observatiile si completarile de substanta
formulate, au dus la obtinerea unui text acceptat fara rezerve de catre toate partile implicate in aceasta
activitate.

Le multumesc tuturor celor care s-au implicat in realizarea ghidului, fie la redactare, fie cu observatii
pertinente in diferitele faze de realizare, pana la obtinerea textului final.

In perioada care s-a scurs de la aparitia ultimului numar al Buletinului Informativ a avut loc sedinta
Consiliului Director din data 10 octombrie, la Suceava, unde s-a desfasurat si conferinta profesionala cu
tema: ,,Evaluarea bunurilor din patrimoniul cultural-istoric”.

Veti mai gasi in acest Buletin lista Hotararilor Consiliului Director adoptate la aceasta sedinta,
precum si textul Regulilor de conciliere facultativa.

Apropierea sarbatorilor Craciunului si a Noului An 2011 imi ofera prilejul de a va adresa urdri de
sanatate, liniste si cat mai multe bucurii. Sper ca anul care vine sd ne aduca semnele mult asteptatei iesiri
din recesiune, cu impact pozitiv asupra profesiei noastre.

La multi ani!

Presedinte,

Filip STOICA, M.A.A. REV
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HOTARARI ADOPTATE IN SEDINTA CONSILIULUI DIRECTOR
DIN DATA DE 15 OCTOMBRIE 2010

In sedinta Consiliului Director din data de 15 octombrie 2010, de la Suceava, au fost adoptate urmatoarele
hotarari:
1. H47/2010 — Sunt aprobate Regulile de organizare si desfasurare a cursurilor de formare profesionala,

cu mentiunea ca vor fi integrate in forma finald observatiile transmise de membrii Consiliului
Director.

Totodata, isi Inceteaza aplicabilitatea anterioarele Reguli de organizare si desfasurare a cursurilor de
formare profesionald, aprobate in octombrie 2007.

2. H 48/2010 — Sunt aprobate Regulile privind pregatirea profesionala continud a membrilor titulari
experti evaluatori, cu observatiile formulate in sedintd, acestea inlocuind versiunea anterioara, datand
din octombrie 2007.

3. H 49/2010 — Se aproba Regulile de organizare si desfasurare a conferintelor ANEVAR, cu
observatiile discutate in sedinta.

4. H 50/2010 — Se aproba sanctionarea domnului expert evaluator Valerica CONSTANTIN (legitimatia
nr. 1.852) cu avertisment scris cu actiune corectiva profesionald, actiunea corectiva constand, conform
propunerii Comisiei de calificare si atestare profesionald, in absolvirea seminarului D 06 — Standarde
Internationale de Evaluare (testare on-line) cu conditia de promovabilitate de peste 80% din totalul
punctelor.

5. H 51/2010 — Referatul privind sanctionarea domnului Virgil CLAPON (legitimatia nr. 8.854) va fi
analizat in urmétoareavsedinté a Consiliului Director, in corelatie cu referatul emis de CED 1in cazul
evaluatorului Vasile ZAPOR (legitimatia nr. 9.720).

6. H 52/2010 — Se aproba sanctionarea domnului expert evaluator Marin NEGHINA (legitimatia nr.
10.199) cu avertisment scris.

7. H53/2010 — Se aproba sanctionarea domnului expert evaluator Simion BRATE (legitimatia nr. 1.276)
cu avertisment scris cu actiune corectivd profesionald, actiunea corectiva constand, conform
propunerii Comisiei de calificare si atestare profesionala, in absolvirea seminariilor D 20 —
Deprecierea constructiilor si D 06 — Standardele Internationale de Evaluare (testare on-line).

8. H 54/2010 — Se aprobi sanctionarea domnului expert evaluator Radu Constantin PAUN (legitimatia
nr. 5.893) cu avertisment scris.

9. H 55/2010 — Referatele de sanctionare emise de Comisia de etica si disciplind in cazul dlui Danug
Dragos ANGHEL, dlui Corneliu SCHIOPU, dnei Simona SUTA si dnei Claudia BUTOI, precum si
obiectiunile formulate la aceste referate, vor fi reanalizate de comisie, urmand a fi prezentate
Consiliului Director la sedinta din luna decembrie a.c.

10. H 56/2010 — Se aproba Regulile de conciliere facultativa, cu observatia formulata in sedinta, acestea
inlocuind Regulile procedurii de mediere, aprobate in decembrie 2004 si care isi Inceteaza
aplicabilitatea.

11. H 57/2010 — Se aproba lista lectorilor si examinatorilor ANEVAR, cu urmatoarele mentiuni:

— includerea lectorilor care au predat cel putin o data intr-un an la cursuri, in randul celor care predau
la seminariile de pregatire continua;

— radierea din aceste liste a persoanelor sanctionate disciplinar.
12. H 58/2010 — Se aproba lista tutorilor ANEVAR, cu mentiunea radierii celor sanctionati disciplinar.

13. H 59/2010 — Se aproba proiectul Ghidului privind evaluarea pentru garantarea imprumuturilor.
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14. H 60/2010 — Se aproba componenta Comisiei de calificare si atestare profesionala:

- CARCEIE RADU - DESPINA CAMELIA

- BELEI CORNELIU - BANACU CRISTIAN

- DAN CECILIA - GRIGORESCU CRISTINA

- POSTELNICU DOREL - BAHRIM DANIEL

- MUSTAREATA TANIA - POPA BOCHIS ADRIAN

- DIMITRIU RADU ANTON - IVANESCU DAN

- ABABEI DANA - PETRE SORIN

- DUMITRU DUMITRIU CRISTIAN - GOREA NARCIS IULIAN

- JALOBA UDOR OLGA - DEMETRESCU TRAIAN CRISTIAN
- DRAGHICI LIVIU - CHIRIAC SILVIU

Hotararile au fost adoptate in conditii de cvorum si validitate.

REGULI DE CONCILIERE FACULTATIVA

Art. 1. Dispozitii generale

1.1. Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roméania — ANEVAR — pune la dispozitia membrilor sii o
procedura de conciliere, in conditiile prezentelor Reguli de conciliere facultativa (denumite in continuare
,»Reguli”), avand ca scop solutionarea pe cale amiabila a unor diferende dintre ei, ivite in exercitarea de
catre acestia a activitatii de evaluare a intreprinderilor, a proprietatilor imobiliare, a bunurilor mobile si a
instrumentelor financiare.

1.2. Procedura de conciliere este facultativa pentru parti si nu poate avea loc decat pe baza acordului lor
scris.

1.3. Cand partile convin sa recurga la concilierea facultativa, prin insusi acest fapt, ele accepta prezentele
Reguli.
1.4. Partile pot adapta prezentele Reguli potrivit intelegerii scrise dintre ele.

1.5. in sensul prezentelor Reguli, conciliator inseamni un singur conciliator sau toti conciliatorii, daci au
fost desemnati mai mult de unul.

Art. 2. inceperea concilierii

2.1. Procedura de conciliere incepe prin cererea scrisd a partilor sau a uneia dintre parti (denumita in
continuare ,,Cererea de conciliere”) adresata ANEVAR.
2.2. Cererea de conciliere trebuie sd cuprinda urmatoarele elemente:

a) numele si prenumele, domiciliul persoanei fizice ori denumirea si sediul persoanei juridice, dupa
caz, precum si numarul de telefon, telefax, adresa de e-mail sau alte informatii despre partile in
disputa;

b) numele si calitatea celui care reprezinta partea la conciliere, daca este cazul;

C) expunerea succintd a obiectului disputei,

d) nominalizarea conciliatorului;

e) semnatura partii si stampila in cazul persoanelor juridice.
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2.3. Cererea de conciliere va fi Insotitd de actele doveditoare, depuse in copie certificata de parte.

2.4. Cand concilierea este cerutd de una dintre parti, Cererea de conciliere reprezintd propunere de
conciliere. In acest caz, ANEVAR comunica celeilalte parti cererea, invitdnd-o sa raspunda, intr-un
termen de 10 zile de la primire, daca accepta sau nu procedura de conciliere, iar, in caz afirmativ, sa-si
expunad, in acelasi termen, propriul sau punct de vedere, insotit de actele doveditoare, inclusiv cu privire
la propunerea de numire a conciliatorului. Propunerea de conciliere formulatd de una dintre parti
declanseaza procedura de conciliere numai daca cealalta parte o accepta in scris, in termen de 10 zile, in
caz contrar, concilierea nu va avea loc.

2.5. Data Inceperii concilierii va fi data la care Cererea de conciliere este primita la ANEVAR.

Art. 3. Numirea conciliatorului

3.1. Conciliatorul va fi nominalizat prin Cererea de conciliere, cu acordul sau prealabil. Concilierea se
face, de principiu, de un singur conciliator, desemnat prin consensul partilor ori numit de catre
Presedintele ANEVAR, daca partile 1-au imputernicit expres in acest sens; concilierea se poate face insa,
dacad partile convin, de doi sau mai multi conciliatori, cate unul numit de fiecare parte, cu acordul
celeilalte parti sau chiar in prezenta unui supraconciliator ales prin consens de ceilalti conciliatori. Daca
partile nu convin asupra conciliatorului, concilierea nu poate avea loc.

3.2. Conciliatorul trebuie sa fie neutru, impartial si independent in indeplinirea atributiilor sale.

3.3. Poate fi conciliator orice membru titular expert evaluator al ANEVAR care se bucura de o reputatie
nestirbitd, are o Tnalta calificare si experienta profesionala.

3.4. Conciliatorul va fi ales de parti de pe lista de conciliatori a ANEVAR.

3.5. Inscrierea pe lista de conciliatori a ANEVAR se face in urmatoarele conditii:
a) cerere Scrisa;

b) curriculum vitae;
c) recomandare din partea Centrului teritorial in raza caruia isi desfasoara activitatea;
d) aprobarea Consiliului Director.
3.6. Dosarul cu actele de inscriere se depune la Secretariatul general care il inainteaza Consiliului
Director.
Art. 4. Desfasurarea concilierii
4.1. Cererea de conciliere, impreund cu actele insotitoare, se pun la dispozitia conciliatorului.
4.2. Convocarea partilor la sedinta de conciliere se efectueaza pe caile apropriate si cele mai expeditive.

4.3. Concilierea are loc, de reguld, la sediul ANEVAR Central sau al Centrelor teritoriale. Daca este
cazul, concilierea se poate desfasura si in alte locuri convenite de conciliator si de partile aflate in
conflict.

4.4. Partile pot participa la conciliere personal sau prin reprezentanti si pot fi asistate de avocati, consilieri
sau experti, procedura nefiind insad publica.

4.5. Conciliatorul incearca, impreuna cu partile, sa realizeze o solutionare a diferendului, in spiritul
intereselor legitime si obiectivelor urmarite de partile aflate in conflict.

4.6. Fiecare parte trebuie sa coopereze cu bund-credinfd cu conciliatorul pentru desfasurarea
corespunzatoare a concilierii $i pentru finalizarea acesteia cu celeritate.

4.7. Conciliatorul, dupa ascultarea partilor si studierea actelor depuse de acestea, poate face recomandari
partilor cu privire la solutionarea echitabila a diferendului, dar nu le poate impune o solutie cu privire la
conflictul supus concilierii.
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4.8. In cazul in care conflictul supus concilierii prezintd aspecte dificile sau controversate de naturd
juridicd ori din orice alt domeniu specializat, conciliatorul, cu acordul partilor, poate sa solicite opinia
unui specialist din domeniul respectiv.

Art. 5. Confidentialitatea

5.1. Procedura de conciliere este confidentiala, caracter pe care toate persoancle implicate au obligatia sa-I
respecte, chiar dupa terminarea ei si independent de rezultat.

5.2. Nici o inregistrare, in orice mod, nu va fi facuta la nici o sedinta a partilor cu conciliatorul.
5.3. Partile se obliga sa nu invoce Intr-o procedura arbitrald sau judiciara:

a) punctele de vedere exprimate in cadrul procedurii de conciliere, in vederea gasirii unei solufii
amiabile;

b) propunerile sau recomandarile facute de conciliator;
) declaratiile uneia dintre parti, in sensul ca este gata sa accepte propunerile sau recomandarile
facute de catre conciliator sau de catre cealalta parte.
Art. 6. Terminarea concilierii
6.1 Procedura de conciliere ia sfarsit, dupa caz:

a) prin semnarea unei intelegeri intre parti, acoperind oricare si toate aspectele disputei dintre ele.
Intelegerea are forta unui contract;

b) prin intocmirea unui proces-verbal de catre conciliator, prin care se constata esuarea concilierii.
Procesul-verbal nu se motiveaza;

¢) prin declaratia scrisd a partilor sau a uneia dintre parti, comunicata conciliatorului in sensul de a
sista procedura de conciliere, declaratie care trebuie facuta naintea semnarii oricarei intelegeri.
Art. 7. Onorariul conciliatorului si alte costuri

7.1. Onorariul conciliatorului se stabileste prin negociere cu partile, se suporta in mod egal de catre parti
ori in alt mod convenit de parti si se achita inainte de data concilierii.

7.2. Alte costuri ale concilierii, incluzand, in special, cheltuielile de deplasare ale conciliatorului sau orice
alte cheltuieli ocazionate de obtinerea de opinii ale unor specialisti, vor fi suportate Tn mod egal de catre
parti ori in alt mod convenit de parti.

Art. 8. Dispozitii finale

8.1. Prezentele Reguli se completeazd cu dispozitiile de drept comun de procedurd civila roméana, in
masura in care acestea sunt compatibile cu concilierea si cu natura diferendelor.

8.2. Prezentele Reguli intra in vigoare la data aprobarii lor de catre Consiliul Director al ANEVAR.

Aceste Reguli au fost emise in temeiul art. 6 lit. a) si art. 7 lit. m) din Statutul ANEVAR si au fost
aprobate de Consiliul Director al ANEVAR, prin hotararea nr. 56/2010, din 15.10.2010.

Aprobat in sedinta Consiliului Director din 15 octombrie 2010.
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GHID PRIVIND EVALUAREA PENTRU
GARANTAREA iMPRUMUTURILOR

I Expunere de motive

Acest ghid privind evaluarea pentru garantarea imprumuturilor se refera la evaluarea garantiilor reale si a
aparut din necesitatea de a ajuta la completarea cadrului reglementativ referitor la activitatea de creditare
in care, pana in prezent, se faceau referiri indirecte la activitatea de evaluare a garantiilor.

Ghidul urmeaza a fi aplicat de catre institutiile de credit, evaluatori, auditori financiari si al{i utilizatori ai
serviciilor de evaluare 1n legaturd cu activitatea de creditare, in diferitele faze ale acesteia si reprezinta
cadrul general pe baza caruia institutiile de credit isi vor elabora propriile norme de evaluare a garantiilor.

In cuprinsul ghidului sunt tratate aspecte legate de: standardele de evaluare, relatia cu alte standarde
profesionale si cu reglementdrile BNR, procesul de evaluare, abordari ale evaluarii, raportul de evaluare
precum si practicile nepermise (neetice) ale evaluatorilor.

Prezentul ghid prezinta cadrul activitatii de evaluare:

(1) in faza acordarii creditului;
(2) pe parcursul derularii creditului;
(3) in faza executarii silite.

Potrivit reglementérilor BNR:

. imprumutatorii sunt obligati sa elaboreze metodologii pentru determinarea valorii juste a garantiilor
reale primite, avind 1n vedere Standardele Internationale de Raportare Financiara (IFRS). Potrivit
acestora, valoarea justd este suma la care poate fi tranzactionat un activ sau decontatd o datorie, de
bunavoie, intre parti aflate in cunostintd de cauza, in cadrul unei tranzactii in care pretul este determinat
obiectiv;

- institutiile de credit trebuie sa stabileasca cerinte corespunzatoare in ceea ce priveste valoarea si tipul
garantiilor corporale, capacitatea de valorificare in timp util a garantiei si de stabilire in mod obiectiv a
unui pret sau a unei valori de piatd, frecventa cu care valoarea bunului poate fi revizuita, incluzand o
expertizd sau o evaluare profesionald, si volatilitatea sau o aproximare a volatilitafii valorii garantiei
reale;

« evaluarea periodica a garantiilor este obligatorie.

Referirile la standardele de evaluare privesc Standardele Internationale de Evaluare, obligatorii pentru
membrii ANEVAR.

Ghidul se adreseaza evaluatorilor externi sau interni ai institutiilor de credit care elaboreaza rapoartele de
evaluare pentru cele trei faze.

Practica evaludrii pentru garantarea Tmprumuturilor a evidentiat cateva aspecte care nu aveau o infelegere
si clarificare unitara. Ghidul de fata incearca sa clarifice aceste lucruri.

Ghidul 1si propune totodata sa creasca gradul de transparentd al relatiei dintre evaluator si institutia de
credit si sd delimiteze responsabilitatile fiecareia dintre cele doud parti n activitatea comuna din cadrul
procesului de creditare, respectiv activitatea de evaluare a activelor care se constituie ca garantii ale
creditelor.
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Principalele aspecte care au fost reglementate in cuprinsul ghidului se refera la:
. comunicarea dintre evaluator si institutia de credit;

« inspectia proprietatii,

« derogari de la standardele de evaluare;

. diferentele existente Intre situatia faptica si situatia reiesita din documente;
. tipul valorii estimate. Valoarea de piatd versus valoarea justa;

« verificarea situatiei juridice a bunului evaluat;

. informatiile si documentele necesare elaborarii raportului de evaluare;
« evaluatori interni si evaluatori externi;

. responsabilitatile in cazul evaluatorilor externi persoane juridice;

« termenul de realizare a rapoartelor de evaluare;

. adecvarea bunului evaluat pentru garantie bancara,

« procesul de evaluare;

« prezentarea pe scurt a abordarilor evaluarii;

« opinia evaluatorului. Numarul de abordari aplicate;

. forma raportului de evaluare;

« necesarul minim de informatii cuprinse in raportul de evaluare;

. semnarea si stampilarea raportului de evaluare;

. verificarea rapoartelor de evaluare;

« verificarea informatiilor utilizate de catre evaluator;

« moneda in care se exprima opinia;

« influenta TVA asupra valorii estimate;

« evaluarea portofoliilor de garantii pe perioada derularii creditelor.

Sunt expuse in continuare, motivele avute in vedere la alcatuirea principiilor propuse in acest ghid.

Avand in vedere numarul mare de persoane din institutia de credit, care au contact cu evaluatorul in
procesul de evaluare a garantiilor, comunicarile se realizeaza atat in scris cat si telefonic. Pentru ca
procesul de comunicare sd fie cat mai transparent si eficient, in cadrul ghidului sunt prezentate aspectele
din raportul de evaluare care necesita exclusiv comunicarea scrisa.

Pentru inspectia proprietatii s-au reglementat cazurile in care aceasta este obligatorie, cine face inspectia,
ce se scrie in raportul de evaluare despre inspectie, etc.

O problemd importanta o reprezintd diferentele reiesite In urma inspectiei intre situatia faptica si situatia
din documente. Evaluatorul va trebui sa urmeze instructiunile institutiei de credit, realizate in scris, in
toate aceste situatii.

De regula, tipul de valoare estimata in cadrul raportului de evaluare pentru garantarea imprumuturilor este
valoarea de piatd. Sunt insa situatii, in practica, in care evaluatorii au estimat si alte tipuri de valori in
afara valorii de piatd. Ghidul prevede ca utilizarea unui alt tip de valoare va putea fi folosita doar la
solicitarea scrisa a institutiei de credit.

Un alt tip de valoare, regasit frecvent in cadrele de raportare financiara, este valoarea justa. Cu privire la
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garantiile bancare, aceasta reprezinta valoarea cu care bunul luat Tn garantie este recunoscut in situatiile
financiare ale institutiilor de credit. Valoarea justd poate fi mai mica sau cel mult egald cu valoarea de
piata.

Scopul evaluarii va fi intotdeauna evaluarea pentru garantarea imprumuturilor. Ghidul devine aplicabil
doar pentru acest scop si nu va fi interpretat ca un cadru general de evaluare pentru evaluarile realizate in
alte scopuri: evaluare pentru raportare financiara, pentru asigurare, pentru vanzare/cumpdrare, pentru
fuziuni etc.

De asemenea, sunt multe situatii in care evaluatorului i se cere sd exprime separat valoarea constructiei i
valoarea terenului. Alocarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare intre teren si constructii este o
operatie matematica in urma careia nu rezultd valoarea de piatd a componentelor. Aceasta actiune este
specifica evaluarii pentru raportare financiara. Valoarea de asigurare este un scop specific al evaluarii,
diferit de valoarea pentru garantarea imprumuturilor, si care nu rezultd din raportul de evaluare pentru
garantarea imprumuturilor.

Evaluarile imobilizarilor financiare (actiuni, parti sociale), daca este cazul, vor fi realizate in conformitate
cu prevederile din normele interne ale institutiilor de credit si nu au fost cuprinse in prezentul ghid.

Situatia juridica a bunului de evaluat este primordiald in procesul de luare in garantie. Decizia ca un bun
este conform pentru garantie bancard trebuie sd apartina institutiei de credit. Evaluatorul are obligatia sa
descrie cat mai fidel si detaliat bunul de evaluat, in raportul de evaluare, {inind cont de instructiunile
specifice transmise de citre bancd. Responsabilitatea finald de a accepta un bun in garantie apartine
institutiei de credit.

Evaluatorul trebuie sa elaboreze si sd prezinte bancii si solicitantului de credit lista cu documentele si
informatiile necesare realizarii evaluarii in functie de natura activului de evaluat. Este foarte important ca
informatiile sa 1i fie puse la dispozitie de catre institutia de credit sau, daca nu este posibil, si acest lucru
se face de catre solicitantul creditului, setul de documente trebuie prezentate in acelasi timp si institutiei
de credit. Se urmareste ca informatiile pe care le are la dispozitie evaluatorul sa fie cunoscute de catre
institutia de credit si este de dorit ca aceasta sa analizeze documentele de proprietate inainte de a fi puse la
dispozitia evaluatorului.

Avand in vedere cd documentatia are diverse denumiri si ca pentru evaluare este necesar un set minim de
informatii, s-a cuprins in ghid o listd minima de documente si informatii necesare realizarii evaluarii.

Evaludrile pentru garantarea imprumuturilor se realizeazd de evaluatori externi (persoane fizice sau
juridice) sau de evaluatori interni, angajati ai institutiei de credit. In oricare din situatii, evaluatorii trebuie
sa respecte standardele de evaluare si prevederile normelor interne ale bancilor si ale prezentului ghid.
Evaluatorii externi trebuie sd semneze si sa stampileze raportul de evaluare scriindu-si numele in clar.
Cand evaluatorul extern este o societate comerciald, membru corporativ al ANEVAR, responsabilitatea
asupra evaludrii o are atat societatea comerciald cét si evaluatorul care a realizat raportul de evaluare.
Acesta poate fi angajat, asociat sau actionar al societdtii de evaluare ori un colaborator pe baza de contract
de prestari servicii, respectand conditia pusa persoanelor fizice de a fi membru titular al ANEVAR.

Calitatea valorii proprietdtilor dintr-un portofoliu de garantii depinde de calitatea rapoartelor de evaluare
utilizate in procesul de creditare. Nivelul calitativ al rapoartelor de evaluare depinde si de perioada de
timp pe care evaluatorul o are la dispozitie. Termenul de realizare al rapoartelor de evaluare va fi stabilit
de catre institutia de credit si evaluator. Trebuie precizat insa cd fiecare raport de evaluare pentru
acordarea creditelor necesitd inspectia proprietatii si apoi culegerea si analiza informatiilor de piata
precum si identificarea tuturor surselor de informatii si a validitatii acestora. In aceste conditii,
evaluatorul are nevoie de un timp minim necesar astfel incat sa deruleze aceste operatiuni la un nivel
calitativ ridicat. Un lucru important de semnalat, mai ales in conditiile curente ale pietei imobiliare, in
care numarul de tranzactii este mai redus, este cd identificarea informatiilor i a surselor de informatii
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credibile este mai dificil de facut dar aceasta este o etapa in evaluare de la care nu se poate face rabat.
Evaluatorii trebuie sd aiba in vedere ca, daca institutiile de credit o cer, sa poata fi identificate inclusiv
fizic atat proprietatea de evaluat cat si proprietatile comparabile, pe baza carora a fost realizata evaluarea.
In acest sens, evaluatorul va mentiona sursa si datele de contact prin care pot fi verificate informatiile
utilizate in evaluare. Prin aceasta se va evita utilizarea in evaluare a unor proprietati fictive, luate de pe
diverse site-uri, fara a se acorda o minima garantie a veridicitatii acestora. Acest lucru s-a putut intampla,
pana in prezent, in special in cazul evaluarii terenurilor unde informatiile accesibile in Romania sunt mai
restranse decat in alte tari, In care existd baze de date si posibilitatea accesarii si identificarii cu exactitate
a proprietatilor utilizand imagini din satelit si coordonate GPS. Cel pufin argumentele de mai sus au
condus la necesitatea stabilirii unui termen minim pentru realizarea rapoartelor de evaluare pentru
garantarea Tmprumuturilor.

Procesul de evaluare este diferit ca sferd de raportul de evaluare. Chiar daca acest proces este discutat pe
larg in standardele de evaluare si in bibliografia de specialitate, in cuprinsul ghidului au fost prezentate
elementele definitorii ale procesului de evaluare si ale principalelor etape ale acestuia. Au fost prezentate
si cele trei abordari ale evaluarii: comparatia vanzarilor, prin venit i prin cost, fara a se intra in detalii
legate de metodele de evaluare, incluse in aceste abordari.

Un element indelung discutat si frecvent Intalnit in practica il reprezintd numarul de abordari ale evaluarii
care se aplica in cadrul unei evaluari.

In conditii ideale, cele trei abordari ale evaludrii, aplicate pentru evaluarea aceleiasi proprietati, ar trebui
sa conduca la acelasi rezultat sau la rezultate foarte apropiate. Acest lucru nu se intampla insa in practica
din multe motive, considerate ca fiind obiective (cantitatea informatiilor existente la aplicarea abordarilor,
adecvarea acestor informatii, etc.). In aceste conditii, in care rezultatele abordarilor prezinta un interval de
valori, se impune reconcilierea acestora. Nu se va face niciodata o medie a rezultatelor obtinute prin
diverse abordari. In cadrul procesului de reconciliere, evaluatorul analizeaza procesul de evaluare din
fiecare abordare in parte, avand 1n vedere cel putin urmatoarele elemente: cantitatea informatiilor avute la
dispozitie, consistenta informatiilor, verificarea informatiilor, tipul proprietatii evaluate, scopul evaluarii,
etc. In cadrul raportului de evaluare se va prezenta rezultatul analizei pe fiecare abordare, prezentindu-se
adecvarea metodei, gradul de Incredere 1n rezultatul obtinut, credibilitatea si valabilitatea acestuia.

Ori de céte ori este posibil, se vor aplica metode de evaluare inscrise in cele trei abordari;. cand nu exista
aceastd posibilitate, se vor aplica doua sau doar o singurd metoda. Este foarte important ca in raportul de
evaluare sa fie prezentate justificari privind neaplicarea uneia sau a doud abordari. Nu se va aplica
niciodatd o a doua metoda, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi aplicata doar o singurd
abordare adecvata si bazata pe informatii de piata suficiente, verificate si credibile.

Media (aritmeticd, geometrica, mediand, etc.) nu vor fi folosite in exprimarea opiniei finale nici intre mai
multe abordari si nici intre mai multe metode ale aceleiasi abordari. Nu va fi folositda media nici in cazul
abordarii prin comparatie ca pas final dupa efectuarea corectiilor asupra proprietatilor comparabile fata de
proprietatea de evaluat.

in raportul de evaluare va fi prezentat modul in care a fost aplicati fiecare etapa a procesului de evaluare.

In cuprinsul ghidului s-a prezentat atit continutul minim de informatii care trebuie sd se regaseasca intr-
un raport de evaluare cat si un raport de evaluare extins.

Se stie ca institutiile de credit realizeaza o verificare a rapoartelor de evaluare, pentru uz intern. Nu a fost
analizata in cuprinsul ghidului aceastd activitate, fiind considerata ca apartinand fiecarei institutii in parte.

Avand in vedere ca si forma raportului de evaluare are elementele de fond comune, indiferent de institutia
de credit, este recomandat ca si rapoartele de verificare interne sa indeplineasca aceleasi conditii.
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Este foarte important ca verificarea rapoartelor de evaluare sa fie facuta de catre un evaluator membru
ANEVAR, iar acesta sa isi decline competenta in conditiile in care nu are experienta necesara realizarii
unei asemenea misiuni.

O alta problema care a fost analizata si cuprinsa in ghid este moneda in care se va exprima opinia finala.
Se intalnesc situatii in care chiar daca evaluarea a fost realizata utilizand informatii de piatd in EUR,
opinia finald a fost exprimata atat in lei cat si in CHF sau in altd valutd. Exprimarea opiniei in mai multe
monede in acelasi timp, face ca echilibrul intre ele si valabilitatea tuturor sa existe doar la momentul
exprimarii acestor opinii. Evolutia ulterioara a valorii proprietdtii poate fi diferitd in diferite monede. De
aceea, institutia de credit va trebui sa stabileasca, in fiecare caz, care este moneda in care se va exprima
opinia evaluatorului.

Aceeasi propunere de reglementare s-a folosit si in cazul includerii TVA in opinie. Avand in vedere ca, in
cazuistica prezentd, prevederile institutiilor de credit referitoare la TVA sunt nuantate in functie de mai
multi factori (de exemplu, client persoand fizicd sau persoand juridicd) s-a propus ca evaluatorii sa
respecte ceea ce institutiile de credit isi vor stabili in normele proprii referitor la acest aspect.

Evaluarea portofoliilor de garantii pe perioada deruldrii creditelor a reprezentat o parte importanta din
necesitatea aparitiei acestui ghid. Structura portofoliilor de garantii poate fi diferitd de la o institutie de
credit la alta.

Avand in vedere evolutia pietei imobiliare din ultimii doi ani (2009—2010), precum si efectele crizei
financiare asupra industriei imobiliare romanesti, o intrebare tot mai frecventd a reprezentat-o cat
valoreaza proprietdtile imobiliare din portofoliile de garantii ale institutiilor de credit.

Intentia institutiilor de credit de a evalua individual fiecare garantie din portofoliu nu poate fi realizata in
majoritatea situatiilor, avand in vedere:

« Numarul mare de garantii aflate in portofoliu;
- operatiunea necesitd mult timp;

« operatiunea necesitd costuri semnificative.

In aceste conditii, s-a analizat cum pot fi rezolvate aceste situatii cu tehnicile de evaluare existente. O
solutie provine din abordarea pe baza de comparatii, care prevede cd metoda statistica este una din
metodele posibile de evaluare. Aceasta inseamna ca, acolo unde nu se fac evaluari individuale, si situatiile
in care acestea sunt obligatorii sunt prezentate in ghid, pot fi aplicate metode statistice (globale).

Diferenta intre evaluare individuala si evaluarea statistica este ca, la evaluarea individuala, se realizeaza
un raport de evaluare (simplificat sau extins) referitor la proprietatea evaluata, iar in evaluarea statistica
sau globald se realizeaza un raport de evaluare pentru un grup de proprietati din portofoliul institutiilor de
credit care au putut fi aranjate avand ,,trasaturi” comune. Aceste grupuri se numesc populatii statistice.

Un element definitoriu al utilizarii uneia sau alteia din abordari pentru grupuri de garantii din portofoliul
institutiei de credit o reprezinta posibilitatea impartirii portofoliului in grupuri omogene. Astfel de grupuri
de garantii care Intrunesc trasaturile unei populatii statistice pot fi evaluate prin tehnicile globale. Restul
garantiilor se vor evalua individual.

In cadrul evaluarii individuale vor fi folosite tehnicile de evaluare cunoscute. Daca informatiile de piata
sunt suficiente, si permit crearea unui model statistic, evaluatorii pot aplica si metodele statistice in cadrul
rapoartelor de evaluare individuale. Evaluatorii vor prezenta modelul statistic in raportul de evaluare
astfel incat institutia de credit sa il poata verifica.

In situatiile in care populatiile statistice au fost identificate, se vor aplica metodologiile de evaluare
globale. Ele se utilizeaza pentru acest gen de evaluari si in alte ari sau in alte scopuri decat evaluarea
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pentru garantarea imprumutului (de exemplu: evaluarea pentru impozitare). Este foarte important cum va
fi realizat modelul statistic si cum va fi acesta aplicat. Un model statistic corect specificat contine si
functiile de autotestare astfel incat, intr-un model corect aplicat, rezultatul global respecta gradul de
probabilitate declarat si care trebuie agreat de institutia de credit si de auditorul financiar al acesteia.

Trebuie retinut ca rezultatul evaluarii globale asigura justetea evaluarii totale a portofoliului, iar rezultatul
final va fi alocat fiecarui bun component al portofoliului.

Avantajele imediate si foarte evidente ale aplicarii tehnicilor statistice in evaluare sunt automatizarea
procesului de evaluare si existenta metodelor de control al rezultatelor obtinute. Dezavantajul principal
constd in complexitatea aplicarii solutiilor propuse, fiind necesar un colectiv de specialisti din diferite
domenii — programatori, statisticieni, matematicieni, evaluatori, analisti de piatd — pentru a concepe si
pune in functiune sisteme de asemenea natura i anvergura.

Prin cele prezentate anterior si prin reglementarile propuse, consideram ca s-a analizat intregul spectru al
problematicii evaludrii pe perioada derularii creditului astfel Incat sa fie gasite solutiile cele mai potrivite
pentru fiecare portofoliu in parte. In anexa 2 este prezentati o sinteza a tehnicilor statistice, aplicabile in
cazul evaludrii bunurilor precum si o bibliografie relevantd pentru acest domeniu, astfel incat sd fie un
sprijin pentru evaluatori §i pentru specialistii cu care acestia vor colabora la elaborarea unor modele
statistice adecvate structurii portofoliilor pe care le vor avea de evaluat.

1. Abrevieri

ANEVAR = Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania, infiintatd ca o asociatie profesionala
independenta care promoveazd metodele si tehnicile de evaluare prevazute de Standardele Internationale
de Evaluare si care actioneaza in interes public, fapt recunoscut prin HG 1447/09.09.2004

ARB = Asociatia Roméana a Bancilor;

BNR = Banca Nationala a Romaniei,

EPI = specializare ANEVAR care se refera la evaluarea proprietatilor imobiliare;

EBM = specializare ANEVAR care se referd la evaluarea bunurilor mobile;

EI = specializare ANEVAR care se refera la evaluarea de intreprindert,

IFRS = Standardele Internationale de Raportare Financiara,

IVS = Standardele Internationale de Evaluare;

IVS 1 - Valoarea de piata — tip de valoare;

TVA = Taxa pe valoarea adaugata.

2. Definitii ale unor termeni

In acceptiunea prezentului ghid, termenii si notiunile utilizate au semnificatiile prezentate in continuare.

Membru titular ANEVAR = persoana fizica, indiferent de cetatenie, nationalitate, religie, sex sau
convingeri politice, care prin pregatirea si experienta sa in domeniul evaludrii a dobandit o competenta
deosebita de intelegere si rezolvare a problemelor din domeniul evaludrii. Calitatea de membru titular se
dovedeste cu legitimatia si parafa emise de asociatie.

Membru corporativ ANEVAR = persoana juridica, constituita sub forma de societate comerciald, cu
sediul in Romania sau intr-un alt stat membru al Uniunii Europene care presteaza servicii de evaluare si
este interesat in promovarea si dezvoltarea profesiei de evaluator. Calitatea de membru corporativ se
dovedeste prin certificatul emis de ANEVAR.

Valoare de piata = valoare estimata de evaluator si raportata de acesta prin intermediul raportului de
evaluare si care este definitd conform Standardelor Internationale de Evaluare. Se utilizeaza de regula la
raportarea in scopul garantarii unui credit, cu exceptia cazului in care evaluatorului i se solicitd in mod
expres raportarea unui alt tip de valoare.
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Valoare justa = valoare atribuitd garantiilor, definitd conform Standardelor Internationale de Raportare
Financiara (IFRS) si reglementérilor BNR.

Alte tipuri de valoare = tipuri de valoare solicitate de institutia de credit, care pot fi estimate in
rapoartele de evaluare in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare.

Standarde de evaluare = Standardele Internationale de Evaluare, adoptate de Consiliul pentru
Standardele Internationale de Evaluare (IVSC).

Garantii reale = active corporale sau necorporale care pot fi acceptate in garantie pentru operatiunile
realizate de institutia de credit (de exemplu: ipoteca, gajul cu deposedare, inclusiv depozitul colateral,
gajul fara deposedare etc.). In prezentul ghid se va face referire numai la garantiile reale corporale.

Active corporale = bunuri imobiliare si bunuri mobile (masini, echipamente, utilaje, mijloace de
transport, stocuri, etc.).

Evaluarea garantiilor = stabilirea valorii de piata (sau, dupa caz, a altor tipuri de valoare cerute de
institutiile de credit prin instructiuni exprese) pentru bunurile asupra carora urmeaza a se constitui
garantia sau aflate in portofoliul de garantii al institutiei de credit.

Evaluator extern = persoana fizicd, membru titular ANEVAR care nu este salariat al institutiei de credit,
sau persoand juridicd, membru corporativ ANEVAR, semnatard a unui contract/angajament cadru cu
institutia de credit, pentru care elaboreaza rapoarte de evaluare in conditiile prezentului ghid.

Evaluator intern = salariat al institutiei de credit care are atributii in evaluarea garantiilor reale de natura
activelor corporale.

Verificarea rapoartelor de evaluare = activitatea de analiza a rapoartelor de evaluare de catre institutia
de credit.

Piata lichida = o piatd pentru care se inregistreazd suficiente tranzactii astfel incat se poate stabili o
valoare de piata pentru bunurile specifice acelei piete.

Solicitant de credit = persoana fizica sau juridica beneficiara de credit sau care solicita credite.

Institutie de credit = banci, banci de economisire si creditare in domeniul locativ, banci de credit
ipotecar, case centrale ale cooperativelor de credit i institutiilor emitente de moneda electronica,
persoane juridice romane (conform Regulamentului nr.19/24 din 14.12.2006).

Portofoliu de garantii = totalitatea bunurilor ipotecate/gajate in favoarea institutiei de credit.

Evaluarea pentru garantarea imprumutului = elaborarea unui raport de evaluare in scopul garantarii
unui Tmprumut acordat de o institutie de credit.

Proces de creditare = procesul prin care se analizeaza, se aproba sau se / respinge ori se administreaza o
facilitate de creditare (credit).

Evaluarea globala = evaluarea sistematica a unor grupuri de bunuri utilizand proceduri standardizate fara
a fi necesard inspectia bunurilor si care se aplica pe parcursul derularii creditului.

Evaluare individuala = evaluarea unui (unor) bun(uri) in mod individual, cu elaborarea unui raport de
evaluare si cu respectarea in totalitate a procesului de evaluare specificat de standardele de evaluare.

Populatie statisticA = termen utilizat Tn statistica si care reprezintd multimea elementelor simple sau
complexe, de aceeasi naturd, care au una sau mai multe insusiri esentiale comune, proprii elementelor cat
si populatiei privita ca un tot unitar.

Norme interne = reglementari interne ale institutiilor de credit.

Procesul de evaluare = totalitatea actiunilor intreprinse de evaluator in vederea stabilirii valorii de piata a
bunului de evaluat.

Abordairi in evaluare = metodologiile prevazute de standardele de evaluare si utilizate pentru stabilirea
valorii de piata a bunurilor.
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I
1.

10.

Principii de evaluare a garantiilor reale de natura activelor corporale

Ghidul privind evaluarea garantiilor reale (denumit in continuare ,,Ghidul”) urmeaza a fi aplicat de
catre institutiile de credit, experti evaluatori, auditori financiari si alti utilizatori ai serviciilor de
evaluare in legatura cu activitatea de creditare, in diferitele faze ale acesteia si reprezinta cadrul
general pe baza caruia institutiile de credit isi vor elabora propriile norme de evaluare.

La evaluarea garantiilor reale materiale, evaluatorul estimeaza valoarea de piatd a acestora. In
conditiile unei piete lichide, valoarea de piatd este cea mai bund estimare a valorii juste. Valoarea
justa poate fi mai mica sau cel mult egald cu valoarea de piata.

In cazul in care nu existd o piata lichida pentru bunurile supuse evaludrii pentru garantarea creditelor,
institutiile de credit vor preciza explicit, Tn normele proprii, care este tipul de valoare pe care
evaluatorul il va estima in toate situatiile in care se impune elaborarea unui raport de evaluare. in
cazul 1n care nu se precizeaza explicit acest tip de valoare, evaluatorul va refuza evaluarea.

Prin contractul cu evaluatorul extern se vor prevedea cerintele specifice ale institutiei de credit, atat in
ceea ce priveste evaluarea, cat si in ceea ce priveste raportarea evaluarii in conformitate cu prevederile
prezentului Ghid.

Institutiile de credit vor adopta normele interne cu respectarea prezentului ghid, in care se va institui
obligatia, pentru evaluatori, sa respecte Standardele Internationale de Evaluare. Orice derogari de la
aceste standarde vor fi definite Tn normele interne ale institutiilor de credit si vor respecta prevederile
standardelor de evaluare referitoare la derogari, respectiv vor fi explicate. Prejudiciile cauzate prin
impunerea unor derogiri nepermise de standarde vor atrage raspunderea institutiei de credit. In cazul
in care aceste derogdri nu sunt solicitate in scris de institutia de credit, evaluatorul va refuza
elaborarea raportului de evaluare. Elaborarea raportului de evaluare cu derogari de la standarde,
nesolicitate de institutia de credit sau cu nerespectarea derogarilor solicitate, va atrage raspunderea
evaluatorului.

Rapoartele de evaluare pentru garantarea Tmprumuturilor vor fi elaborate de catre evaluatori interni,
salariati ai institutiei de credit, care vor avea calitatea de membri titulari ANEVAR sau de evaluatori
externi, care vor fi membri titulari sau membri corporativi ANEVAR.

Activitatea de evaluare pentru garantarea imprumutului se poate desfasura in baza raporturilor de
muncd, in cazul evaluatorului intern, sau in baza unui contract de prestari servicii incheiat intre
evaluatorul extern, in calitate de furnizor de servicii si, de reguld, institutia de credit si/sau solicitantul
creditului, in calitate de client. In ambele situatii institutia de credit este utilizatorul raportului de
evaluare. Prin exceptie, contractul de prestari de servicii poate fi incheiat intre evaluatorul extern, in
calitate de furnizor de servicii de evaluare si persoana desemnatd de institutia de credit si/sau
solicitantul creditului, cu acordul scris al acestora. Evaluatorii externi 1si pot desfasura activitatea, in
conditiile legii, ca persoane juridice, membri corporativi ANEVAR sau persoane fizice, membri
titulari ANEVAR.

Responsabilitatea pentru prejudiciile cauzate prin realizarea raportului de evaluare apartine
evaluatorului. Atunci cand evaluatorii externi isi desfasoara activitatea, in conditiile legii, ca persoane
juridice membri corporativi ANEVAR, raspunderea pentru prejudiciile cauzate in baza raporturilor
contractuale apartine, in solidar, evaluatorului persoana fizicda membru titular ANEVAR care
elaboreaza raportul de evaluare si societatii comerciale membru corporativ ANEVAR al carui angajat/
actionar/asociat este evaluatorul sau care a incheiat un contract de prestari de servicii de evaluare cu
aceasta societate.

Verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum aceastd situatie rezultd din documentele puse la
dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu 1i va angaja raspunderea.

Documentele necesare realizarii raportului de evaluare vor fi puse la dispozitia evaluatorului de catre
solicitantul creditului prin intermediul sau cu instiintarea institutiei de credit, astfel ca in posesia
evaluatorului sa existe acelasi set de documente care se afla si in posesia bancii. Evaluatorul trebuie sa
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

elaboreze si sd prezinte bancii si solicitantului de credit lista cu documentele si informatiile necesare
realizarii evaludrii, In functie de natura activului de evaluat.

Daca in timpul inspectiei bunului, evaluatorul constatd ca exista diferente intre situatia faptica si
situatia din documentele avute la dispozitie sau ca proprietatea de evaluat nu poate fi identificata, va
informa 1n scris institutia de credit si va proceda conform instructiunilor acesteia, formulate in scris.

Termenul de realizare a rapoartelor de evaluare va fi stabilit de catre institutia de credit si evaluator si
poate varia in functie de aspectele concrete ale proprietatii evaluate. Durata minima pentru elaborarea
unui raport de evaluare este de 3 zile lucrdtoare de la data primirii tuturor documentelor necesare
elaborarii acestuia.

Institutia de credit stabileste daca bunul evaluat este corespunzator pentru a fi acceptat ca garantie
bancara.

Activele corporale, care vor fi supuse evaludrii, pe baza prevederilor prezentului ghid sunt, in

principal:

- proprietdti imobiliare (terenuri, apartamente, locuinte individuale, spatii comerciale, spatii
industriale, birouri, hoteluri, etc.);

- bunuri mobile (echipamente, masini si instalatii, mobilier, stocuri, etc.).

Procesul de evaluare include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile
necesare pentru a ajunge la valoarea estimatd. Procesul de evaluare incepe atunci ciand evaluatorul
accepta o misiune de evaluare si ia sfarsit odata cu prezentarea, catre client, a concluziilor evaluarii.

Elementele procesului de evaluare sunt:

. definirea problemei;

. analiza de piata;

« aplicarea abordarilor in evaluare;

. reconcilierea rezultatelor si estimarea valorii finale;
raportarea valorii.

Definirea problemei reprezintd etapa in care evaluatorul identificd: clientul, destinatarii evaluarii,
sfera de cuprindere si scopul evaluarii (inclusiv definitia tipului de valoare care se va raporta), data
evaludrii, caracteristicile proprietatii (inclusiv localizarea — pozitia acesteia) si drepturile de
proprietate ce urmeaza a fi evaluate, precum si orice ipoteze exceptionale sau conditii limitative.

Analiza de piata reprezinta actiunea de colectare si interpretare a datelor despre segmentul de piatd
caruia i1 apartine proprietatea, supusa evaluarii si asigura datele necesare fiecareia din cele trei
abordari ale evaluarii.

Aplicarea abordarilor in evaluare. Pentru exprimarea unei opinii asupra valorii unui bun, evaluatorii
vor folosi metode specifice, care se incadreaza in trei abordari distincte ale evaluarii:

« abordarea prin comparatie directa;

. abordarea prin venit;

. abordarea prin cost.

Relevanta fiecareia dintre cele trei abordari poate fi diferitd in functie de situatia concreta.
In abordarea prin comparatie directa, opinia evaluatorului asupra valorii de piata se formeaza in urma

compardrii unor proprietati similare cu proprietatea de evaluat, care au fost vandute recent sau au fost
oferite spre vanzare.

In cadrul abordarii prin comparatie directd se utilizeaza tehnici cantitative si/sau calitative. Acestea
pot fi utilizate, atat in mod separat cat si in combinatie unele cu altele.
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23. Tehnicile cantitative sunt:

- tehnici de analiza a datelor (analiza pe perechi de date, analiza grupelor de date si analiza datelor
secundare);

- analiza statistica;
- analiza grafica;
- analiza tendintelor.

24. Tehnicile calitative sunt:
- analiza comparatiei relative;
- analiza clasamentului;
- interviuri personale.

25. Abordarea prin cost este acea abordare in baza careia proprictatea este evaluata pe baza comparatiei
cu costul aferent construirii unui bun nou sau a unui bun de substitutie. Costul estimat se ajusteaza
prin diminuare pentru deprecierile pe care le sufera bunul respectiv.

26. Abordarea prin cost devine preponderent relevanta cand lipsa activitatii de pe piata limiteaza aplicarea
abordarii prin comparatie directa, precum si in situatia in care proprietatile evaluate nu pot fi evaluate
prin abordarea prin venit.

27. Abordarea prin venit reprezinta estimarea valorii de piatd prin actualizarea beneficiilor viitoare
generabile de bunul supus evaluarii.

28. Pentru a ajunge la valoarea terenului, evaluatorul poate folosi mai multe tehnici:
« comparatia directa;
« extractia (prin scadere);
. alocarea (repartizarea);
« parcelarea si addugarea de amenajari si constructii;
« tehnica reziduala;
. capitalizarea rentei funciare (chiriei).

29. Valorile obtinute prin abordari diferite vor fi reconciliate intr-o opinie finald asupra valorii.

30. Raportarea valorii definite este ultima etapd a procesului de evaluare si rezuma datele analizate,
metodele aplicate si rationamentul care a condus la concluzia asupra valorii.

31. Forma raportului de evaluare va fi stabilita de catre institutia de credit, prin normele si metodologiile
interne, pe baza prevederilor din prezentul ghid.

32. Structura de baza a raportului de evaluare este urmatoarea:
. sinteza evaluarii;
. premisele evaluarii;
« descrierea bunului evaluat;
« descrierea pietelor specifice;
« abordarile evaluarii;
« reconcilierea rezultatelor; concluzii;
« dnexe.

33. Rapoartele de evaluare pot fi rapoarte simplificate sau extinse. Raportul de evaluare extins poate avea
continutul cadru din anexa nr. 1 la prezentul ghid, conform Standardelor Internationale de Evaluare.

34. Indiferent de forma rapoartelor de evaluare (simplificata sau extinsa) ele contin cel putin urmatoarele
informatii:
« opinia evaluatorului;
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35.

36.

37.

38.

39.

40.

o descrierea juridica a proprietatii/descrierea portofoliului de garantii — in cazul evaluarii pe durata
creditului;

« inspectia proprietatii,

. scopul evaluarii (evaluare pentru garantarea imprumuturilor);

o destinatarul evaluarii (numele institutiei de credit destinatare);

. tipul valorii estimate;

. principalele ipoteze si conditii limitative;

. eventuale derogari de la standardele de evaluare;

« principalele informatii care au stat la baza abordarilor evaluarii,
. sursele de informatii;

« metodologii de evaluare aplicate;

. anexe (fotografii, acte relevante);

. semnaturi si amprente ale stampilelor; atunci cand evaluarea este efectuatd de evaluatorii externi
care 1si desfasoard activitatea, in conditiile legii, ca persoane juridice membri corporativi
ANEVAR, raportul de evaluare va fi semnat de catre fiecare evaluator 1n parte si va fi stampilat atat
cu stampila evaluatorilor, cat si a societatii comerciale membru corporativ ANEVAR al carei
angajat/ salariat/ asociat/ colaborator este evaluatorul;

. 1n cazul utilizarii unei aplicatii electronice securizate (raport de evaluare in forma electronicd),
raportul de evaluare va fi semnat cu semnatura electronica a evaluatorului.

Verificarea rapoartelor de evaluare, pentru uzul intern al institutiei de credit, poate fi realizatd de catre
evaluatori interni sau de catre evaluatori externi, la solicitarea institutiei de credit. Aceasta actiune va
fi realizatd de catre un evaluator, membru titular ANEVAR, care nu poate fi acelasi cu realizatorul
raportului de evaluare

Forma raportului de verificare va fi stabilitd de catre fiecare institutie de credit si nu face obiectul
prezentului ghid.

Evaluarea in faza acordarii creditului

Evaluatorul va proceda la evaluare numai pe baza unei instructiuni scrise primite de la institutia de
credit sau de la solicitantul creditului, insotita de documentele bunului de evaluat.

Inspectia bunului de evaluat este obligatorie. La efectuarea inspectiei este obligatorie prezenta
solicitantului creditului sau a unei persoane desemnate de acesta in acest scop. in raportul de evaluare
se va preciza data inspectiei, sfera (amploarea) inspectiei, numele persoanei care a realizat-0
(evaluatorul sau o altd persoand desemnatad de acesta) si numele solicitantului de credit sau al
persoanei desemnate, care a insotit evaluatorul la inspectie.

Orice neclaritate privind identificarea bunului evaluat precum si orice neconcordanta dintre situatia
constatatd la inspectie si documentele primite de evaluator vor fi mentionate expres in raport pe baza
instructiunii scrise primite de la institutia de credit.

Setul de documente necesare elaborarii raportului de evaluare include:

- pentru proprietati imobiliare:
« documentul care atesta dreptul de proprietate asupra bunului evaluat;
« extrasul de Carte Funciara;
« documentatia cadastrala vizata ANCPI;

. documentatia din care sa rezulte suprafata terenului si suprafetele construite desfasurate si utile
ale proprietatii;

eqe v,
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41.

42.

43.

44,

45.

46.

47.

restrictii, etc.) — in cazul terenurilor libere de constructii;

. alte documente specifice in functie de tipul proprietatii evaluate (avize, autorizatii, etc.).

In cazul in care documentele prezentate nu reflecti situatia constatata la inspectie se vor solicita

documente suplimentare (autorizatie de construire/demolare, autorizatie de functionare, raport de

expertiza tehnica, etc.);

- pentru bunuri mobile:

« documentul care atesta dreptul de proprietate asupra bunului evaluat;

o documente din care sd rezulte elemente de identificare (numadr inventar, serie, etc.): balanta
mijloacelor fixe, carte de identitate, etc.;

 documente/informatii din care sa rezulte caracteristicile fizice si tehnice ale bunului: capacitate,
model, etc.;

« informatii cu privire la regimul si conditiile de exploatare, reparatii curente/capitale, accidente;

« alte documente specifice in functie de tipul bunului evaluat (avize, autorizatii, etc.).

Aspectele ce vor fi mentionate in raport, cu privire la piata specifica, se vor referi la:
« definirea pietei;
o Cererea,
. oferta;
« echilibrul pietei.

Informatiile utilizate la aplicarea abordarilor evaluarii trebuie sa fie reale si verificabile, astfel incat,
pe baza surselor incluse in raportul de evaluare, sa poata fi consultate pentru validarea acestora.
Informatiile prezentate vor cuprinde referiri cu privire la bunurile comparabile, costurile de inlocuire/
reconstructie/ reproductie, ratele de capitalizare si actualizare, preturile de tranzactionare/oferte, chirii,
etc.

In cazul abordarii prin comparatia de piatd, evaluatorul va utiliza, in raportul de evaluare, ca
proprietdti comparabile, numai tranzactii sau oferte de bunuri care pot fi identificate.

Opinia evaluatorului se va exprima pe baza abordarii in evaluare considerata de evaluator cea mai
relevanta, in functie de cantitatea si calitatea informatiilor utilizate in evaluare, fara ca opinia finala sa
reprezinte media valorilor obtinute prin abordari diferite sau prin metode diferite in cadrul aceleiasi
abordari.

Ori de cate ori este posibil, vor fi aplicate cel putin doud abordari ale evaluarii, fiind prezentatd in
raport justificarea neutilizarii celorlalte.

Moneda in care se exprimd valoarea estimatd precum si includerea taxei pe valoarea adaugatd (TVA)
in aceasta valoare vor fi stabilite, prin cerinte specifice transmise evaluatorului de catre institutia de
credit utilizatoare a raportului de evaluare.

Pentru echipamentele tehnologice, ipoteza in care se face evaluarea, montat pe amplasament sau
demontat, va fi stabilita de institutia de credit.

IV Evaluarea pe parcursul derulérii creditului

48.

49.

50.
51l

Pe parcursul derularii creditelor se vor evalua periodic garantiile existente in portofoliul de garantii al
institugiei de credit.

Evaluarea globald, pe parcursul deruldrii creditului, se realizeaza la termenele prevazute de normele
interne ale institutiilor de credit, cu respectarea frecventei impuse de reglementarile legale in vigoare,
pentru toate garantiile care nu intrd sub incidenta unei evaludri individuale.

Tipul de valoare estimat in cazul evaluarilor pe parcursul derularii creditului este valoarea de piata.

In cazul in care institutia de credit va solicita 1n scris un alt tip de valoare, aceasta se va preciza in
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52.
53.

54.

55.

56.

S7.

58.

59.

60.

61.

62.

raportul de evaluare.
Institutiile de credit pot agrea forme simplificate ale rapoartelor de evaluare prin normele interne.

Garantiile din portofoliile institutiilor de credit vor fi evaluate individual sau global. Evaluarea
individuala se va realiza atunci cand nu pot fi realizate evaluari globale sau in situatiile prevazute la
punctul 55.

Evaluarile globale se vor realiza pentru toate garantiile din portofoliul institutiei de credit care
constituie populatii statistice.

Cazuri in care se efectueaza evaluarea individualad pe parcursul derularii creditului:

. la analizarea solicitarilor de prelungire, majorare, reesalonare/ rescadentare a creditului aflat in
derulare;

. la analizarea de operatiuni noi, garantate cu aceleasi garantii, constituite pentru credite anterioare;
. ori de cate ori institutia de credit o solicita, cu respectarea dispozitiilor legale in vigoare.

Procesul de evaluare individuald a garantiilor pe perioada deruldrii creditului este similar cu cel de la
acordarea imprumutului (punctele 1-47 din prezentul Ghid). Institutia de credit poate decide derogari
de la acesta, cum ar fi evaluarea fara inspectia bunului, cu informarea in scris a evaluatorului. In cazul
in care apreciaza ca este necesara inspectia bunurilor, institutia de credit va transmite solicitarea
evaluatorului, insotita de acceptul proprietarului privind aceasta inspectie.

Evaluarea globala se aplica pentru urmatoarele garantii:

a. proprietati imobiliare de tipul: apartamente, terenuri intravilane cu destinatie rezidentiala, case de
locuit individuale;

b. bunuri mobile de tipul: autovehicule rutiere, mijloace de transport feroviar, echipamente
tehnologice de tipul masini unelte universale;

c. alte tipuri de bunuri pentru care pot fi identificate populatii statistice.

Evaluarea globala nu se aplica pentru urmatoarele tipuri de garantii:

a. proprietati imobiliare specializate de tipul: hale industriale, hoteluri, ferme agricole, complexe
comerciale, alte proprietati generatoare de venituri, constructii speciale, etc.;

b. bunuri mobile specializate de tipul: linii tehnologice, produse unicat, etc.;
c. alte tipuri de bunuri pentru care nu pot fi identificate populatii statistice.

Evaluarea globali se realizeaza prin utilizarea metodelor statistice de evaluare. In acest scop, se va
preleva un esantion reprezentativ pentru intreaga populatie (portofoliu de garantii), avand in vedere ca
este imposibil sa se utilizeze intreaga populatie de date.

Un esantion este reprezentativ pentru intreaga populatie daca structura lui este identica sau foarte
asemandtoare cu structura populatiei din care a fost extras, astfel incat sa fie posibild extrapolarea
concluziilor finale la toata populatia din care face parte.

Esantionul este reprezentativ dacd se utilizeaza un procedeu de esantionare obiectiv, aleatoriu, cu
probabilitate anticipata si daca esantionul are un volum suficient de mare de date.

Evaluarea prin modele statistice cuprinde urmatoarele etape:
. identificarea proprietatilor subiect;

. stabilirea ipotezelor extraordinare, a conditiilor ipotetice si limitative;
- managementul datelor si analiza calitatii datelor;

. stabilirea esantionului reprezentativ;
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63.

64.

65.

66.

V.
67

68.

69.
70.

« stratificarea esantionului (in cazul in care acesta nu a fost construit prin esantionare stratificata);
. stabilirea specificatiilor modelului;

. calibrarea modelului;

. testarea modelului si asigurarea calitatii sale;

« aplicarea modelului si reconcilierea valorii obtinute;

« reconcilierea finala.

Recomandari privind evaluarea globald a portofoliului de garantii bancare, in care sunt detaliate
etapele mentionate la punctul 62, sunt cuprinse in Anexa nr. 2 la prezentul Ghid. Aceste recomandari
vor reprezenta baza metodologiei de evaluare globald, elaborata de catre evaluatori (interni sau
externi), care va fi utilizatd de catre institutiile de credit pentru evaluarea portofoliului de garantii
atunci cand se aplica evaluarea globala.

Institutiile de credit se vor asigura ca metodologia de evaluare globald, realizatd de catre evaluatori
(interni sau externi) si care urmeaza a fi aplicatd la evaluarea portofoliului de garantii, respecta
ceringele stiintifice privind utilizarea tehnicilor statistice in evaluare.

Conformitatea acestor metodologii va fi verificata de specialisti interni sau externi care pot cumula
experiente din diverse domenii: programatori, statisticieni, matematicieni, evaluatori, analisti de piata,
altii decat cei care au elaborat metodologia de evaluare.

Validarea rezultatului evaluarii globale va fi facutd exclusiv prin validarea modelului statistic si nu
prin testarea individuala aleatorie a valorii garantiilor componente ale portofoliului evaluat.

Evaluarea in faza executirii silite

. Faza executarii silite, in sensul prezentului Ghid, se refera atat la executarea individuala a garantiilor,
efectuata de catre institutia de credit, in baza contractului de credit si a accesoriilor acestuia, cat si la
executarea concursuald a averii debitorului, care contine bunul subiect al evaluarii, in beneficiul
tuturor creditorilor acestuia, aceastd executare imbracand una dintre formele prevazute de Legea nr.
85/2006 cu modificarile ulterioare, privind procedura insolventei.

Valoarea care se determina in faza de executare silitd este valoarea de piata a bunului, determinata in
contextul pietei acelui tip de active. Pentru activele care fac parte din ansambluri functionale de
bunuri, se va tine seama de efectul sinergic al valorii acelui ansamblu fatd de valoarea individuala a
bunului subiect al evaluarii.

Evaluarea in faza executarii silite urmeaza acelasi proces ca si evaluarea in cazul acordarii creditelor.

Institutiile de credit vor preciza, in normele interne elaborate pe baza prezentului ghid, instructiuni
speciale, dacd este cazul, in vederea evaludrii pentru executare silitd, pe care le vor transmite
evaluatorilor care primesc aceasta misiune.

VI. Sanctiuni

71

72
73

. Nerespectare obligatiilor prevazute in cuprinsul prezentului Ghid atrage raspunderea materiala,
disciplinara, penala sau de altd naturd a evaluatorului, In conditiile legii.

. Institutia de credit va putea sa refuze rapoartele care nu respecta conditiile impuse de prezentul ghid.

. Ori de cate ori institutia de credit constatd, in orice mod, din analizarea rapoartelor de evaluare
utilizate, nerespectarea regulilor impuse de prezentul Ghid va sesiza ANEVAR, in vederea dispunerii
masurilor ce se impun si are posibilitatea sa denunte unilateral conventia sau acordul cadru incheiate
cu evaluatorul.
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ANEXA 1
CONTINUTUL CADRU AL RAPORTULUI DE EVALUARE EXTINS
EPI EBM
I Introducere
Scrisoare de transmitere Scrisoare de transmitere
Pagina de titlu Pagina de titlu
Cuprinsul Cuprinsul
Rezumatul faptelor principale si al concluziilor Rezumatul faptelor principale si al concluziilor
importante importante
Certificarea evaluatorului. Certificarea evaluatorului.
Semndtura Semnatura
I1 Premizele evaluarii
Ipoteze speciale si conditii limitative Ipoteze speciale si conditii limitative
Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.
Instructiunile evaluarii Instructiunile evaluarii
Drepturile de proprietate evaluate Drepturile de proprietate evaluate
Baza de evaluare. Tipul valorii estimate Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
Data estimarii valorii Data estimarii valorii
Moneda raportului Moneda raportului
Modalitati de plata Modalitati de plata
Inspectia proprietatii Inspectia proprietatii
Riscul evaluarii Riscul evaluarii
Sursele de informatii utilizate Sursele de informatii utilizate
Clauza de nepublicare Clauza de nepublicare
111 Prezentarea datelor
Identificarea proprietatii. Descrierea juridica Identificarea bunurilor evaluate
Identificarea bunurilor mobile evaluate Descrierea juridica
Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare Date despre amplasare
Informatii despre amplasament Descrierea tehnica
Descrierea amenajarilor i constructiilor Aspecte privind utilizarea
Date privind impozitele si taxele Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele
Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
sau cotatiile curente Analiza pietei bunurilor mobile
Analiza pietei imobiliare

IV. Analiza datelor si concluziile

Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca
fiind neocupat

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata
cum este construita

Valoarea terenului

Abordarea prin comparatie directa

Abordarea prin costuri

Abordare pe baza de venit

Reconcilierea valorilor. Valoarea estimata propusa,
opinia si concluziile evaluatorului.

Cea mai buna utilizare

Abordarea prin comparatie directa
Abordarea prin costuri

Abordarea prin venit

Reconcilierea valorilor. Valoarea estimata
propusd, opinia si concluziile evaluatorului.
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V Anexe

Calificarile evaluatorului

Descrierea juridica detaliata, daca nu este inclusa
in prezentarea datelor

Date statistice detaliate

Planul de amplasare

Planurile si releveele cladirilor

Fotografii ale proprietatii

Harta orasului, a regiunilor invecinate sau alte
tipuri de harti

Estimarile detaliate ale costurilor de reconstructie

Calificarile evaluatorului

Descrierea juridica detaliata, daca nu este inclusa
in prezentarea datelor

Detalii tehnice
Scheme tehnologice
Fotografii

Estimarile detaliate ale costurilor de reproductie
sau de inlocuire

Informatii istorice despre venituri si cheltuieli
Date despre vanzari si cotatii

sau de inlocuire a cladirilor Alte informatii considerate adecvate
Informatii istorice despre venituri si cheltuieli
Date despre vanzari si cotatii

Alte informatii considerate adecvate

ANEXA 2

EVALUAREA GLOBALA A PORTOFOLIILOR DE
GARANTII BANCARE

- RECOMANDARI -

Introducere

Specialistii evaluatori apeleaza, in prezent, la diverse metode statistice pentru evaluarea proprietatilor
imobiliare, o multitudine de solutii pe care statistica matematicd le ofera pentru a fi aplicate si In acest
domeniu: MRA - analiza prin regresie multipld, serii de timp, tehnici de logicd fuzzy, ANN - retele
neuronale artificiale, NFS - sisteme neuro-fuzzy si altele.

Pe plan international, emerg din diferite colturi ale lumii si din ambele zone de expertiza, atit din mediul
academic (universitati, institutii de cercetare) cat si din industrie (banci, firme de evaluatori, agentii
imobiliare), solutii bazate pe statistica matematica, si chiar mai mult, simbioze ale acestora cu Sisteme
Informatice Geografice (GIS) sau cu aplicatii web.

Avantajele imediate si foarte evidente ale aplicarii acestor solufii in evaluare sunt automatizarea
procesului de evaluare si existenta metodelor de control al rezultatelor obtinute. Dezavantajul principal
consta in complexitatea aplicarii solutiilor propuse, fiind necesar un colectiv de specialisti din diferite
domenii - programatori, statisticieni, matematicieni, evaluatori, analisti de piata - pentru a concepe si
pune in functiune sisteme de asemenea natura si anvergura.

Modele automate de evaluare

Crearea unui AVM — model automat de evaluare (Automated Valuation Model) poate fi o solutie pentru
evaluarea portofoliilor de garantii imobiliare detinute de catre banci. AVM-urile sunt soft-uri ce produc
estimatori ai valorilor de piatd pentru proprietatile subiect, in baza analizei conditiilor de piata si
caracteristicilor proprietatilor comparabile, informatii de piata colectate in prealabil. AVM sunt aplicabile
in special in cadrul evaludrii proprietatilor imobiliare prin comparatii directe de piata.

Credibilitatea unui AVM si acuratetea rezultatelor sale depind de cantitatea si calitatea datelor utilizate
in evaluare, de experienta si pregatirea colectivului care proiecteaza si dezvolta modelul. Cantitatea
datelor se referi la volumul esantionului de date utilizate in evaluare. In ceea ce priveste calitatea datelor,
in cadrul procesului de elaborare a unui AVM, este desemnata o etapa speciald pentru managementul si
analiza calitatii datelor (a se vedea etapa a 3-a).
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Avand 1n vedere imposibilitatea utilizarii intregii populatii de date (intreg portofoliul), este necesar sa se
preleveze un esantion reprezentativ pentru intreaga populatie. Un esantion este reprezentativ pentru
intreaga populatie daca structura lui este identica sau foarte asemanatoare cu structura populatiei din care
a fost extras, astfel incat sa fie posibild extrapolarea concluziilor finale la toata populatia din care face
parte. Esantionul va fi reprezentativ daca se utilizeaza un procedeu de esantionare obiectiv, aleator, cu
probabilitate anticipata si dacd esantionul are un volum suficient de mare de date.

Nota: Pentru proprietitile ce formeaza esantionul analizat trebuie sa se cunoasca atat valorile de piatd
estimate prin aplicarea metodelor si tehnicilor de evaluare recomandate de 1VS-uri, cat si caracteristicile
acestora.

1. Procedee de esantionare

Cel mai utilizat mod de obtinere a datelor necesare analizei statistice este in prezent sondajul statistic.

Sondajul statistic poate fi de tip probabilist (sau aleator) si de tip non-probabilist (sau nealeator).
Diferentele dintre cele doua tipuri de sondaje constau in faptul ca, la procedeele probabiliste, selectarea
unitatilor necesare pentru esantionare este aleatoare, sub acest aspect fiecare unitate are o probabilitate
cunoscuta p si diferita de zero de a se afla in esantion, in timp ce procedeele non-probabiliste selecteaza
unitatile judicios pentru ca esantionul sa prezinte cat mai bine caracteristicile esentiale ale populatiei, din
care este extras, dar nu se poate cunoaste probabilitatea unitatii de a se afla in acel esantion.

Atentie! Din motivele enumerate mai sus, in evaluarea proprietdtilor prin metode statistice nu se
recomanda sondajul statistic prin metode non-probabiliste.

Definirea ~
populatiei
v
Definirea Metode probabiliste .
esantionului Metod Esantionarea
etode non-
” probabiliste W,
* ™

Observarea unitatilor
din esantion pentru
caracteristicile desemnate

\ 4

Prelucrarea datelor din
esantion si obtinerea de Prelucrarea
indicatori statistici datelor culese

v

Esantionare
aleatoare? v

Concluzii asupra Concluzii orientative
populatiei observate la nivelul populatiei
de referinta

Culegerea datelor

) \

NU
DA

v

Estimarea parametrilor )
populatiei cu probabilitatea p
v

Teste statistice pentru L
verificarea unor ipoteze Inferenta statistica

v
Concluzii asupra populatiei
de referinta
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Fig. 1. Etapele cercetdrii prin sondaj statistic*

Procedee probabiliste de esantionare

a. Esantionarea simpla se preteaza, in special, pentru populatii omogene formate din unitati simple;
esantionul poate fi selectat aplicind procedeul prin revenire (procedeul bilei revenite) sau fard revenire
(procedeul bilei nerevenite). Prin revenire, unitatea selectatd la un moment dat se plaseaza inapoi in
populatie, astfel incat fiecare unitate a populatiei are sansa de a fi realeasd la fiecare selectie, deci
probabilitatea este constantd. Prin selectare fara revenire, unitatea aleasd nu mai este returnati in
populatie, probabilitatea fiind variabila, in sensul cresterii ei pe masura formarii esantionului.

Dintre cele doud, este mai adecvatd esantionarea fara revenire® deoarece astfel avem garanfia ca toate
unitatile esantionului vor fi diferite, asa cum este necesar in cazul evaluarilor, neputand determina
valoarea de piatd a unei proprietati, utilizind un esantion format din aceeasi proprietate comparabila, insa
ambele au o0 deficientd majora si anume aceea ca selectia este conditionatd de abilitatea prin care sunt
amestecate elementele populatiei si in mod obisnuit nu se aplica® in evaluare.
b. Esantionarea cu tabele de numere aleatoare utilizeaza tabele Yates sau Kendell. Initial se numeroteaza
toate elementele populatiei si apoi se extrage esantionul pe baza tabelelor.
c. Esantionare sistematica (mecanica) consta in ordonarea elementelor dupa o caracteristica, formarea
unei liste, impartirea populatiei in grupe de K unitati (volume egale). k reprezinta pasul de numarare si este
N ar punctul de start este j <k (N - volumul populatiei, n - volumul esantionului).

n
d. Esantionarea stratificatd. Populatia de date este divizatd in straturi cu caracteristici comune, ca de
exemplu: proprietati rezidentiale — apartamente, vile, case, s.a.; proprietati industriale; proprietati
comerciale — spatii birouri, magazine, s.a.; proprietati agricole — terenuri arabile, livezi, ferme agro-
zootehnice, s.a.; proprietati specializate. La nivelul fiecarui strat se face esantionare aleatoare simpla in
vederea construirii esantionului reprezentativ al populatiei.
Acest tip de esantionare se preteazd cel mai bine domeniului imobiliar si este deja utilizat de catre
evaluatori pentru esantionarea manuala a datelor de piata necesare in evaluare, de exemplu, in functie de
varsta cladirilor, de dimensiunile proprietatii sau de locatie.
Prin stratificare se asigurd un grad mai ridicat de comparabilitate a proprietatilor comparabile si se pot
elimina erorile sistematice sau de selectare inadecvatd a proprietatilor. Pe de alta parte, o stratificare
exagerata a datelor poate duce la imposibilitatea aplicarii analizei statistice a datelor.
Se realizeaza in mai multe etape:

1. alegerea variabilei (variabilelor) de control (tipuri de proprietati imobiliare si eventual diverse
caracteristici ale acestora) dupa care se va face stratificarea,

2. definirea straturilor in care se divide populatia,

3. alegerea numarului de straturi in functie de marimea si natura populatiei, dar nu mai mult de 7-8 pe
caracteristicd/criteriu de clasificare®,

4. repartizarea volumului esantionului pe straturile definite anterior:

a. fie proportional cu numarul de unitafi din acelasi strat al populatiei (numarul de unitati/strat de
esantion sa fie proportional cu numarul de unitafi/acelasi strat din populatie):

pi :% deCi, ni =np|

in care:
N;— numarul de unitati din populatia de referinta, din stratul i
n — volumul esantionului

! Statistica: teorie si aplicatii, T. Andrei, S. Stancu, D. Traian Pele, Editura Economica, editia a doua 2002;

2 Business Statistics in Practice, Bruce L. Bowerman, Richard T. O’Connell, McGraw Hill, fourth edition, 2007- pg. 5.

8 Statisticd aplicatd pentru modelarea evaludrii imobiliare, \uliu Pasca, Editura Politehnica, 2008 pg. 16

4 Statistica. Teorie si aplicatii, Tudorel Andrei, Stelian Stancu, Daniel Traian Pele, Editura Economica, editia a doua, 2002 — pg. 209
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N — volumul populatiei
N — numarul de unitati din esantion, in stratul i.

b. fie optim (disproportional), tindnd seama atit de ponderea fiecarui strat in volumul total al populatiei,
cat si de varianta fiecarui strat:

ni :n'kl—GI,CUizl,k
.ZlNi'O"i
i=

in care: oj— abaterea standard a variabilei dupa care se face stratificarea, estimata pentru stratul i.
5. pentru fiecare strat se genereaza apoi in mod aleatoriu unitatile care se vor include in esantion.

Atentie! O eroare relativa de esantionare, situata sub 5%, ne permite sa apreciem ca esantionul este
reprezentativ:

[x=m

-100 <5%
m

unde:
X - media variabilei analizate la nivelul esantionului (valoarea de piata),
m - media variabilei analizate la nivelul populatiei.

2. Volumul esantionului

Modelul automat de evaluare presupune realizarea analizei la nivelul unui esantion de proprietati
imobiliare si generalizarea rezultatelor obtinute (prin inferentd statisticd) pentru intreaga populatie
studiati (intregul portofoliu de garantii bancare). In acest sens este necesara stabilirea marimii adecvate a
esantionului pe baza caruia se va realiza analiza si evaluarea globala a portofoliului de garantii bancare.

Volumul n al esantionului este influentat de:
« eroarea limitd maxima admisa de reprezentativitate e de 0,3,
« nivelul de semnificatie a, prestabilit uzual la 5%,

« dispersia (varianta) caracteristicii In populatie o’ ,

= volumul populatiei N.
Astfel, volumul esantionului format din caracteristici masurabile are doud forme:
« pentru volume mici de esantioane se utilizeaza indicele t:

2 2
_ t0:/ 20

e2

n

in care: t % reprezintd indicele Student din tabele statistice t, corespunzator lui o/2.
2

= pentru volume mari de esantioane se foloseste indicele z:

2 2
Zy12°0

e2

n=

z % se regaseste in tabelele statistice z, corespunzator lui a/2.
2

Atentie! Abaterea standard a populatiei, G, de cele mai multe ori nu este cunoscutd, prin urmare se
poate folosi un estimator al acesteia, cum este abaterea standard s a unui esantion preliminar,
inlocuindu-se in formulele anterioare o cu s, sau folosind o al unei populatii similare.
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Atentie! Daca n rezultat nu este o valoare rotunda, se rotunjeste la urmatorul numar intreg.

3. Procesul de elaborare a unui model automat de evaluare (engl. AVM)

Acest proces este prezentat in Standardul pentru modele automate de evaluare® elaborat de ctre
International Association of Assessing Officers, un proces complex care necesita o colaborare stransa
intre evaluatori, analisti ai pietei imobiliare, statisticieni si dezvoltatori de soft-uri.

Pornind de la recomandarile facute in acest standard propunem urmatoarea succesiune de etape necesare
pentru construirea modelului automat de evaluare:

1. identificarea proprietatilor subiect (portofoliul de garantii bancare de evaluat);

2. stabilirea ipotezelor extraordinare, a conditiilor ipotetice si limitative;
3. managementul datelor si analiza calitatii datelor;
4. stratificarea esantionului (in cazul in care acesta nu a fost construit prin esantionare stratificatd);
5. stabilirea specificatiilor modelului;
6. calibrarea modelului;
7. testarea modelului si asigurarea calitatii sale;
8. validarea modelului;
9. aplicarea modelului;
10. verificarea periodica a acuratetei modelului.

Primele doua etape se realizeaza identic ca in cazul evaludrii prin procesul clasic.

Etapa a 3-a. Managementul datelor si analiza calitatii datelor

Analistul de piatd trebuie sa utilizeze instrumente statistice pentru a ,,scana” In mod sistematic si iterativ
datele de piatd, in vederea determindrii lipsurilor, erorilor, incoerentelor, valorilor extreme (valori
aberante) existente in seria de date analizata (analiza calitatii datelor).

In sprijinul acestei etape, softurile de analiza statisticd ofera tehnici grafice si tehnici cantitative de
explorare a seriilor de date. Aceste tehnici pot fi utilizate in scopul stabilirii gradului de reprezen-tativitate
a esantionului, pentru identificarea functiei de distristributie a frecventelor (normala, uniforma, xz,
lognormald, Student, Fisher, Poisson etc.) si a caracteristicilor acesteia sau pentru detectarea valorilor
aberante ale seriei analizate.

Astfel, o serie de date poate fi reprezentatd sugestiv si apoi analizata vizual foarte rapid prin intermediul
unei game variate de grafice statistice. In functie de informatiile grafice, pe care dorim sa le obtinem si de
tipul variabilelor modelului (a se vedea etapa a 5-a), se pot folosi:

- pentru variabile cantitative: histograma, poligonul frecventelor, steam-and-leaf, diagrama de
imprastiere (engl. scatter plots), box-and-wiskers, graficul de normalitate (engl. normal plot);

- pentru variabile calitative: diagrama in batoane, diagrama circulara.

Tehnicile cantitative de analiza a datelor constau in teste statistice (Student, Fisher, ANOVA, Chi-square,
Shapiro-Wilk, Kolmogorov-Smirnov, Man-Withney, Durbin-Watson) si diversi indicatori statistici cum
ar fi indicatorii tendintei centrale (medie, mediana, mod), respectiv indicatorii dispersiei datelor in jurul
mediei (abaterea medie patratica, varianta, coeficientul de variatie s.a.).

Nota: Pentru luarea deciziei de stratificare a esantionului este utila determinarea gradului de
omogenitate al acestuia. In acest sens se poate calcula coeficientul de variatie (Cv), calculat ca raport
intre abaterea medie patratica si media variabilei dupa care se va face stratificarea. Se poate considera
ca esantionul este omogen dacd mdrimea coeficientului de variatie este mai micd sau egald decdt 0,35. In
cazul in care este depdsita aceasta limita se recomanda identificarea cauzelor eterogeneitatii

> Standard on Automated Valuation Models (AVMs), IAAO, 2003
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esantionului (existenta unor valori extreme sau tipuri de proprietdti cu caracteristici diferite — Cce
formeaza straturile esantionului).

Etapa a 4-a. Stratificarea

Este procesul prin care proprietatile, care formeaza un esantion eterogen, sunt grupate pe tipuri de
proprietati comparabile in functie de caracteristicile fizice si economice ale acestora, in vederea
minimizarii diferentelor din interiorul unui strat si maximizarii diferentelor dintre straturi.

Nota: Dupa aceasta etapa, la nivelul fiecarui strat creat in cadrul esantionului analizat se poate estima
media valorilor de piata ale proprietatilor, in scopul determinarii indicelui de crestere/ descrestere a
valorii de piata a portofoliului de garantii bancare. Pentru estimarea acestui indice propunem
urmatoarea formula (derivata din modul de calcul a indicelui agregat ponderat de tip Paasche):

m

Z Pis - Hiy
Indice = —=——-100
Z Pis - Miga
i=1
unde:

pi+ = ponderea fiecdrui strat in esantionul analizat (a se vedea Esantionarea stratificatd);
u = media valorilor de piata ale proprietatilor din fiecare strat;
m = numarul de straturi din esantionul analizat;
t = momentul actual;

t-1 = momentul la care s-a facut ultima reevaluare.

Cu ajutorul acestui indice se poate identifica existenta unei eventuale diminudri a valorii portofoliului de
garantii bancare, caz in care se dovedeste necesard reevaluarea acestuia cu ajutorul unui AVM, si ca
urmare parcurgerea urmatoarelor etape.

Etapa a 5-a. Stabilirea specificatiilor modelului

Aceasta etapa se referd la procesul de proiectare a structurii optime a AVM-ului si consta in selectarea
variabilelor adecvate si definirea structurii sale. Modelul este proiectat pentru fiecare strat in parte (sub-
esantion de proprietdti comparabile).

Evaluatorul poate selecta, din multitudinea de variabile ce caracterizeaza proprietatile analizate (variabile
explicative potentiale), pe cele care ar putea avea impact din punct de vedere economic asupra valorii
proprietatii (variabila dependentd). Cu cat numarul de variabile explicative selectat este mai mare, cu atat
creste riscul ca informatia continutd de catre acestea sa devind redundantd. Se dovedeste astfel utila
realizarea unei selectii a variabilelor explicative ce vor fi retinute in analiza. Pe de altd parte, includerea
unui numar prea mic de variabile explicative ar putea determina ca modelul de regresie sd nu explice
indeajuns de fidel evolutia variabilei dependente, fapt care ar conduce la o deplasare (engl. bias) a
estimatorilor (coeficientii de regresie).

Alegerea variabilelor explicative trebuie sd se facd de catre evaluator, nu numai din perspectiva marimii
coeficientilor de corelatie cu variabila dependentd, ci si prin luarea in consideratie a semnificatiei
economice ce ar putea caracteriza legatura dintre variabilele explicative si cea dependenta.

De asemenea, se analizeazi daci existd o corelatie puternica intre variabilele explicative selectate. In
conditiile in care se identifica o astfel de corelatie, va trebui retinuta in analiza doar una dintre variabilele
explicative din grupul celor corelate intre ele. Se poate opta pentru cea corelatd mai puternic cu variabila
dependentd. Cu cét valoarea coeficientului de corelatie se apropie de valorile 1, respectiv -1 cu atat
variabilele sunt mai puternic corelate.

Variabilele pot fi cantitative (sau scalare), se exprima numeric, se masoara pe o scala si fac obiectul unor
operatii aritmetice, sau pot fi variabile calitative (sau categorice), care nu se exprima numeric (nu se
masoara pe o scald) ci prin atribute, dar pot fi codificate numeric pe categorii, si pot fi de tip:
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- nominal, fard ordine interna;

- ordinal, cu o anumita ordine interna, necuantificabild, de exemplu: starea cladirii poate fi ,,foarte buna”
(codificata cu 0), ,,buna” (codificata cu 1), ,satisfacatoare” (codificatd cu 2) sau ,nesatisfacatoare”
(codificata cu 3).

Atentie! Este foarte important sa se identifice si defineasca corect toate variabilele modelului §i apoi sa
se codifice (transforme) corespunzator variabilele calitative.

In ceea ce priveste structura modelului, aceasta poate fi aditiva (liniard), multiplicativd sau hibrida
(neliniard) (a se analiza Standard on Automated Valuation Models (AVMs), IAAO, 2003).

In structura aditiva, contributia variabilelor explicative este insumata:
Y=L+ L X+, X+

in care:
Y, - valoarea de piatd a proprietatii subiect - variabila dependenta;

B, - constanta modelului (sau termenul liber);
X; - variabilele explicative;
B, - coeficientii variabilelor explicative.

in modelul multiplicativ, contributia variabilelor explicative este multiplicata:
Y, =B, xoxl

Acest tip de model este mai dificil de calibrat, deoarece variabilele trebuie transformate in format
logaritmic, dar avantajul constd in faptul ca permite aplicarea corectiilor proportional cu valoarea
proprietatii subiect.
Modelul hibrid (neliniar) este o combinatie intre modelul aditiv si cel multiplicativ:

Y, = 71QG-(7QC - ZAC + 2QT -ZAT +XA)
in care:

QG - produsul variabilelor calitative generale (se aplica proprietitii ca intreg);
7QC - produsul variabilelor calitative pentru clidire;

2AC - suma variabilelor aditive pentru cladire;
QT - produsul variabilelor calitative pentru teren;

2AT - suma variabilelor aditive pentru teren;
2A - suma altor variabile (variabile aditionale).

Etapa a 6-a. Calibrarea modelului

Calibrarea constd in determinarea coeficientilor modelului (parametrii necunoscuti ) proiectat. Printre
metodele de calibrare, cele mai utilizate sunt cele bazate pe metode statistice, precum regresia liniard
multipla sau regresia neliniara.

Termenul de regresie este folosit pentru descrierea oricarui proces, in care una sau mai multe variabile
cunoscute (caracteristici ale proprietatilor analizate) sunt utilizate pentru a determina o variabila
necunoscutd (in acest caz valoarea de piatd a proprietatilor evaluate) sau pentru previzionarea valorii
acesteia. Variabilele cunoscute sunt denumite variabile explicative, iar variabilele necunoscute sunt
denumite variabile dependente.

Regresia liniara simpla

Regresia liniard simpla se utilizeaza pentru a previziona o variabild dependentd, utilizdnd o singurd
variabila explicativa.
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Modelul regresiei liniare simple are forma:

Yi = Bo + X + &, i=Ln
in care:

ﬂo — constanta, adica valoarea lui y cand x=0;
S, — panta liniei de regresie;

i — termenul rezidual (eroarea), cuantificd influenta Intdmplatoare a altor variabile asupra lui Y; si
reprezintd diferenta intre valoarea observata (Y, ) si cea estimata ( §;) a variabilei dependente:

&=Yi Y

Panta liniei de regresie indica valoarea medie cu care se modifica y la 0 schimbare cu o unitate a valorii x.
Daca panta este pozitiva, Yy creste odata cu cresterea valorii lui X, iar daca este negativa, y scade odata cu
cresterea valorii lui X. Coeficientii modelului, f, si 3, precum si termenii reziduali ¢ Se pot determina
prin diferite metode, printre care metoda celor mai mici patrate.
Pentru analiza regresiei liniare simple, se parcurg urmatoarele etape:

1. estimarea parametrilor modelului;

2. testarea si validarea modelului de regresie;

3. realizarea de predictii.
Pentru validarea modelul liniar al regresiei simple trebuie respectate o serie de ipoteze (Gauss-Markov):

« varianta termenilor reziduali este constanta;

. termenii reziduali & au media egala cu zero;

. termenii reziduali ¢ nu sunt corelati intre ei;

. termenii reziduali & nu sunt corelati cu variabila explicativa X;;

. termenii reziduali ¢ sunt normal distribuiti.
In acest sens, este necesara realizarea testirii modelului in vederea asigurarii calitatii acestuia (a se vedea
etapa a 7-a).
Regresia liniara multipla

Regresia liniard multipld exprimd relatia dintre o variabild dependentd si cel putin doua variabile
explicative, iar modelul acesteia este:

Yi = Bo + PiXai + PaXoi +.oct PmXmi + &, 1=1n
in care:
Bo — termenul liber;
B1, P2,-..., Pm — coeficientii regresiei multiple;
& — termenul rezidual.
Etapele si ipotezele luate in calcul, pentru realizarea modelului de regresie multipla, sunt aceleasi ca cele
specificate in cazul regresiei simple.

Regresia neliniara

Daca in urma reprezentarii grafice a datelor, prin intermediul diagramei de imprastiere, se observa ca
punctele nu sunt grupate de-a lungul unei drepte, atunci se poate considera ca regresia nu este liniara si
solutia poate fi aplicarea regresiei neliniare. Regresia neliniara se foloseste pentru a descrie legatura dintre
variabila dependentd si variabilele explicative, considerand cd alti factori au o actiune constantd si
neglijabila asupra variabilei dependente.

Iata cateva din multitudinea de modele matematice care pot fi utilizate n regresia neliniara:
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Modelul exponential: Y; = B, - B, + &,
Modelul logaritmic: Y; = 8, + £, - lg X, + &
Modelul parabolic de gradul doi: Y; = B, + B, - X, + 5, - X + &,

Etapa a 7-a. Testarea modelului si asigurarea calititii lui

Testarea modelului are rolul de a stabili daca acesta asigura acuratetea si integritatea necesare pentru ca
estimdrile, realizate cu ajutorul acestuia, sd fie extrapolate prin inferenta statistica la nivelul intregii
populatii de garantii bancare. In acest scop se utilizeaza un set de date despre proprietitile pentru care se
cunosc fie preturile de vanzare, fie valorile de piatd, pe baza caruia se va face testarea. Acest set de date,
folosit pentru testarea modelului, este cel pe baza caruia a fost realizatd si calibrarea a modelului si
reprezintd 80% din volumul esantionului (n).

Asa cum am precizat mai sus, existd o multitudine de teste statistice ce pot fi aplicate pentru obtinerea
informatiilor necesare, unele parametrice aplicabile seriilor de date cu distributie a frecventelor normala,
precum testele Student (t), Fisher (F), si altele non-parametrice pentru serii care nu au distributic a
frecventelor normald, precum testele Chi-square, Shapiro-Wilk, Kolmogorov-Smirnov, Man-Withney,
Durbin-Watson.

Atentie! [n practicd, etapa de specificare a modelului si cea de calibrare se realizeazd in mod iterativ:
specificarea modelului — testarea specificatiilor modelului prin calibrare — corectarea specifi-catiilor
modelului — testarea specificatiilor corectate, repetind aceste operatii pana cdnd se obtine nivelul de
incredere proiectat.

Se poate opta pentru includerea tuturor variabilelor considerate explicative in modelul de regresie, si apoi
excluderea/reincluderea iterativa a acestora, analizand, dupa fiecare iteratie, testele statistice de validare a
modelului de regresie si puterea sa explicativa (marimea coeficientului de determinare). Aceasta metoda
este dificil de aplicat In conditiile in care marimea esantionului de date este redusa (numarul de variabile
explicative nu poate fi mai mare decat numarul de date analizate).

O solutie alternativa este reprezentatd de includerea treptatd a variabilelor explicative in modelul de
regresie. Dupd includerea unei noi variabile explicative se verifica testele statistice de validare a
modelului de regresie si puterea sa explicativd (marimea coeficientului de determinare). Pentru a stabili
care este ordinea de includere a variabilelor explicative in modelul de regresie se pot calcula coeficientii
de corelatie a acestora cu variabila dependenta. Prima variabild, inclusa in model, va fi cea caracterizata
de coeficientul de corelatie cel mai ridicat.

Interpretarea testelor si a indicatorilor statistici ce caracterizeaza modelul de regresie

Masurarea semnificatiei unui test statistic implicd estimarea gradului in care valoarea acestuia,
determinatd pe baza observatiilor din esantion, se apropie de cea reald ce caracterizeaza intreaga populatie
din care s-a extras esantionul.

Probabilitatea p (engl. p-value) asociata testului statistic, estimat la nivelul esantionului, reprezinta
probabilitatea de eroare implicatd de nerespingerea rezultatului estimat ca fiind valid si reprezentativ
pentru Intreaga populatie studiatd. Ca urmare, cu cat aceastd probabilitate este mai ridicata cu atat este
mai putin plauzibil ca relatia existentd intre variabilele modelului, evidentiatd la nivelul esantionului
studiat, sd se mentind pentru intreaga populatie statistica din care a fost extras acest esantion. Ca rezultat,
se acceptd ipoteza nuld, adicd valoarea estimatd pentru coeficientul asociat variabilei explicative analizate
nu este semnificativ diferitd de zero. In concluzie, acea variabild explicativa nu influenteazi variabila
dependentd studiata

Nerespingerea sau respingerea ipotezei nule depinde si de nivelul de semnificatie ales (o) pentru testul
statistic evaluat, respectiv a regiunii de respingere asociate acestuia. Acest nivel de semnificatie reprezinta
probabilitatea de a realiza o eroare de tip I (respingerea ipotezei nule atunci cand aceasta este adevarata).
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Cu cat valoarea lui a este stabilita la un nivel mai ridicat, cu atat exigentele impuse pentru nerespingerea
ipotezei nule (Hp) sunt mai mari. Majorarea nivelului de semnificatie duce la cresterea probabilitatii de a
realiza o eroare de tip II (nerespingerea ipotezei nule atunci cand aceasta este falsd) si la diminuarea
puterii testului statistic realizat. Cel mai frecvent, nivelul de semnificatie, ales pentru realizarea unui test
statistic, este de 5%. In aceasti situatie, probabilitatea p (asociata testului statistic) mai mica decat nivelul
de semnificatie al testului de 5% indica respingerea ipotezei nule.

Exemple de teste statistice utilizate pentru validarea modelelor de regresie

= Testul t (Student) este calculat pentru fiecare coeficient al regresiei ca raport intre valoarea estimata a
acestuia si abaterea sa standard si este utilizat pentru testarea ipotezei nule, conform careia valoarea
coeficientului regresiei este egald cu zero.

= Cu ajutorul testului F (Fisher) se testeaza ipoteza conform careia marimile estimate ale coeficientilor
regresiei (exceptand termenul liber) sunt nule, ceea ce implicd testarea semnificatiei ecuatiei de
regresie analizatd. Daca probabilitatea p (engl. p-value), asociatd marimii estimate pentru acest test,
este mai micd decat nivelul de semnificatie ales (de exemplu 5%) se respinge ipoteza nuld conform
careia valorile estimate pentru coeficientii regresiei sunt statistic egale cu zero.

= Coeficientul de determinare al ecuatiei de regresie R?, a cirui marime aratd proportia in care
variatia valorii variabilei dependente este explicata de catre variabilele explicative selectate in ecuatia
de regresie. Numarul ridicat de variabile explicative, incluse in model, poate conduce la valori ridicate
ale R*, fara sa implice in mod direct o putere explicativa mai mare a ecuatiei de regresie. In acest sens,
este recomandabila luarea in considerare a marimii afisate pentru Rz-ajustat ce tine cont, in estimarea
valorii sale, de numarul de variabile incluse in model.

= Testarea normalititii legii de distributie a termenilor reziduali se poate face cu ajutorul testului
Jarque-Bera ce masoara diferenta existenta intre simetria (asimetria) si aplatizarea (alungirea) seriei
fata de cele caracteristice distributiei normale. Un nivel al probabilitatii p (asociat marimii estimate a
testului) < o presupune respingerea ipotezei nule privind distributia normala a seriei termenilor
reziduali, rezultati din ecuatia de regresie.

= Homoscedasticitatea termenilor reziduali (varianta constanta a valorii acestora) este analizata cu
ajutorul testului dezvoltat de White (1980). Ipoteza nuld, asociatd testului, implicd lipsa
heteroscedasticitatii termenilor reziduali, independenta acestora in raport de variabilele explicative ale
modelului, precum si liniaritatea legaturii existente intre variabila dependenta si cele explicative.
Incilcarea uneia dintre aceste conditii presupune obtinerea unei mirimi semnificative a testului White
(p-value < nivelul de semnificatie al testului, stabilit aprioric (o). Ca urmare, un p-value > o implica
faptul ci nici una dintre aceste trei conditii nu a fost incalcata. In conditiile in care termenii reziduali
sunt heteroscedastici se pot realiza corectiile propuse de White si estima corect covarianta
coeficientilor de regresie chiar si in prezenta heteroscedasticitatii termenilor reziduali.

= Cel mai cunoscut test privind autocorelarea termenilor reziduali este reprezentat de testul Durbin-
Watson, este cel realizat de Durbin si Watson in 1951. Formula sa este urmatoarea:

n

Z(gt — & )2

DW =122

n
2
P
t=1

Valoarea calculata a testului se va compara cu valorile sale teoretice d; si dy, preluate din tabelul
distributiei Durbin-Watson. Regula de decizie, pe baza valorii calculate a testului, este prezentatd in
tabelul urmator:

0<d<d_ d, <d<dy dy<d<4 - dy 4-dy<d<4-d,| 4-d.<d<4

Buletin Informativ nr. 4(71)/2010 32



AN EVAR ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR DIN ROMANIA

Autocorelare | Indecizie Termenii reziduali Indecizie Autocorelare
pozitiva a sunt independenti negativa a
termenilor . . termenilor

. . - validarea modelului . .
reziduali L. - reziduali
de regresie din aceasta
perspectiva

O autocorelare cu grad mai mare de unu a termenilor reziduali nu poate fi sesizata prin intermediul
acestui test. Testarea existentei autocoreldrii termenilor reziduali poate fi analizatd si prin intermediul
testului Q-statistic, respectiv Breusch- Godfrey LM. In cazul Q-statistic, in cadrul unui tabel sunt
raportate valorile estimate ale testului (pentru diferitele lag-uri ale termenului rezidual) si p-value asociat.
Lipsa autocorelarii intre termenii reziduali va implica valori ridicate ale acestor p-value. Testul Breusch-
Godfrey LM are ca ipoteza nula lipsa autocoreldrii intre termenii reziduali ai ecuatiei de regresie, fiind
raportatd marimea estimatad a acestuia si p-value asociat. La fel ca si in cazul testului anterior, un nivel
mare al p-value reprezintd o indicatie a lipsei autocorelarii intre termenii reziduali. In conditiile in care
termenii reziduali sunt autocorelati pot fi realizate corectiile propuse de Newey si West si estima astfel
corect covarianta coeficientilor de regresie chiar si in prezenta heteroscedasticitatii si autocorelarii
termenilor reziduali.

Etapa a 8-a. Validarea modelului

Dupa ce modelul a fost calibrat si testat se realizeazd validarea acestuia pe baza setului de date
reprezentand restul de 20% din esantionul analizat, utilizand teste statistice amintite in etapele 3 si 7.
Etapa a 9-a. Aplicarea modelului

In cadrul modelului automat de evaluare se iau in considerare, ca si valori ale variabilelor explicative,
cele corespunzatoare caracteristicilor proprietatilor subiect si se estimeaza astfel valoarea de piata a
acestora.

Etapa a 10-a. Verificarea periodica a acuratetei modelului

Se recomanda verificarea acuratetei modelului prin compararea valorilor de piatd estimate, cu ajutorul
acestuia, cu cele estimate prin aplicarea metodelor si tehnicilor de evaluare recomandate de IVS-uri.
Diferentele mari, existente intre cele doud valori estimate, reprezintd un semnal privind necesitatea
actualizarii atat a esantionului de analiza cat si a modelului automat de evaluare.

Avantaje si dezavantaje ale utilizarii modelelor automate de evaluare
Printre avantajele modelarii statistice a evaluarii proprietatilor imobiliare se numara:
« permite utilizarea de serii nelimitate de date;
. permite folosirea de variabile, intr-un numar oricat de mare, daca acestea sunt necesare si relevante;

- permite determinarea acuratetei de estimare a valorii, care poate fi exceptional de buna cand sunt
folosite suficiente date de piata;

« asigura evaluari uniforme;

« modelul rezultat se poate utiliza atat pentru evaluari punctuale (singulare), cat si pentru evaluare
globala;

« automatizarea procesului de evaluare, deci timp redus de prelucrare si analizd a datelor si de stabilire
a concluziei asupra evaluarii;

« obiectivitate si eficientd;
dar care pot fi atinse doar cu conditia esentiala ca, la baza modelului, sd stea un rationament statistico-
matematic foarte serios si coerent, baza de date sa fie permanent actualizata, modelul sa fie testat inainte
de a fi efectiv utilizat in evaluare.
Dezavantajele modelarii statistice sunt:

= nu poate fi aplicata pentru pietele restranse, cu putine tranzactii sau pentru pietele atipice;

= necesitatea unui bagaj foarte dezvoltat de cunostinte in domeniul statisticii matematice si al soft-

urilor de specialitate.
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NOUTATI

« ANEVAR a obtinut recertificarea sistemului de management al calitatii, implementat in pregatirea
profesionald, in conformitate cu SR EN ISO 9001:2008. Mentinerea certificarii Sistemului de
management al calitatii aplicat demonstreaza capabilitatea si asigura credibilitatea in calitatea activitatii
de pregatire profesionala desfasurata de Asociatie, in fata clientilor (membri aspiranti, titulari si
corporativi) actuali sau potentiali.

« IROVAL a publicat ,,APLICATII CU EVALUAREA TERENULUI” sub coordonarea d-lui dr. ec.
Sorin V. STAN. Acest ghid cu caracter aplicativ se concentreaza pe explicarea metodelor si tehnicilor
recunoscute de evaluare a terenurilor. Aceastd misiune nu ar fi fost indeplinita fara ajutorul pretios al
unora dintre colegii nostri, autori ai aplicatiilor, carora le mulfumim. Ghidul se adreseaza cu precadere
expertilor evaluatori de proprietati imobiliare, dar si celor care evalueaza intreprinderi.

ERATA

In Buletinul Informativ nr.3(70)/2010, s-a publicat H 45(E)/2010 a Consiliului Director, privind
componenta Secretariatului general. Dintr-o greseala regretabild, s-a omis un membru al Secretarului
general — dna Chicos Carmen Dana, CT3 Bucuresti.
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