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EDITORIAL

» RALUCA SLICARU,
Editor coordonator

D . =
ragii mei,
N g
n decembrie 2023 s-au implinit 10 ani de la data lansa-
rii acestei publicatii. 10 ani de Valoare, oriunde este ea.
In 2013, ideea domnului Adrian Vascu, viitor pre-
sedinte ANEVAR la acea data si autor nelipsit din pa-
ginile revistei, de a crea un instrument de promova-
re a profesiei in mediile externe ei, dar care interactionau
frecvent cu ea, a fost adusi la viatd. In decembrie era gata
primul numir. L-am lansat in cadrul IntAlnirii Membrilor
Corporativi care a avut loc la Sinaia. Revista a fost o surpri-
za de bun augur pentru cei prezenti, iar cu timpul si-a dove-
dit eficienta si si-a imbunatatit calitatea de la editie la editie.

Temele principale abordate in acesti 10 ani au fost: etica,
standardele de evaluare, evaluarea pentru impozitarea cla-
dirilor, pentru raportare financiard, a bunurilor mobile sau
a intreprinderii, evaluarea pentru justitie, verificarea evalu-
arii, pregatirea profesionala continua, monitorizarea, bazele
de date BIG si BIF, independenta profesionistului in evalu-
are si multe altele. Multumim cu deosebit respect celor care
au publicat articole in revista noastra, membri ANEVAR
sau colaboratori si invitati din randul autoritatilor statului.
Valoarea informatiilor adunate timp de un deceniu in pagi-
nile revistei este una uriasa si ne mandrim cu arhiva impor-
tanta pe care o detinem in prezent.

Revista Valoarea, oriunde este ea, nu este o simpla pu-
blicatie, ci un document din care rezulta evolutia profesiei
din ultimii 10 ani si momentele in care anumite sectoare de
activitate au reprezentat un interes mai mare, in functie de
oportunitatile nascute din variatiile pietei sau din modifica-
rile legislative cu impact asupra activitatii membrilor nostri.

Importanta revistei si rolul ei de interfatd dintre noi si
publicul larg sunt recunoscute atat in tara, cat si in afara ei.
Reprezentanti ai altor organizatii din intreaga lume au scris
pentru Valoarea si ne-au acordat interviuri prin care au im-
partasit din experienta si specificul profesiei din regiunile
in care activeazd.

Acest numar gazduieste mesajele fostilor presedinti, pri-
lejuite de aniversarea celor 10 ani de aparitii si alte materia-
le, din repertoriul obisnuit: articolul semnat Adrian Vascu,
Evaluarea Paharului Vietii; interviul cu Adrian Popa Bochis
— Presedinte 2024-2025; raportul trimestrial din BIG si cel
de activitate al membrilor ANEVAR pentru anul 2022, eve-
nimentele s.a.

Asteptam feedback pe adresa de e-mail valoarea@anevar.ro!

Numai bine, pana la editia viitoare!
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Echilibru si transparenta,
spirit de echipa

Interviu cu Radu Calin Timbus,
Presedinte ANEVAR 2022-2023

» Un interviu de Raluca Slicaru

Care este cea mai mare
realizare a mandatului
dumneavoastra?

Prima realizare (a Conferintei Na-
tionale) a fost componenta Consiliului
Director, unde am avut sansa, prin re-
prezentantii alesi, sd acoperim echilibrat
structura organizatoricd a membrilor, a
calificarilor si specializérilor, a competen-
telor pe scopuri si active, a sferei verifici-
rii, precum si intelegerea (prin implicare
anterioard in solutionarea) aspectelor de
eticd si de monitorizare si, nu in ultimul
rand, elaborarea si predarea materialelor
de curs si seminare.

Competente profesionale, spirit de
echipa si devotament fatd de profesie si
Asociatie, etica si echilibru am remarcat,
cu totii, la intreaga echipa:

> DL Sorin Petre
- presedinte in perioada 2020-2021;

> DI. Adrian Popa Bochis

- prim-vicepresedinte;
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DI. Adrian Vascu

- vicepresedinte - presedinte al
Comisiei de calificare si atestare
profesionald;

Dna. Sorana Adina Crisan
- vicepresedinte - presedinte al

Comisiei stiintifice si de standarde;

DI. Bogdan Ruse

- vicepresedinte - presedinte al

Comisiei de evidentd a membrilor;

DI. Gheorghe Vita

- vicepresedinte - presedinte
al Comisiei de verificare si
monitorizare;

DI. Dan Ivanescu

- vicepresedinte - presedinte
al Comisiei de relatii interne si
internationale;

Dna. Cristina Grigorescu
- vicepresedinte - presedinte al
Comisiei juridice;

DI. Cristian Dumitru Dumitriu
- secretar general;

DI. Madalin Moraru
- trezorier.

In acelasi spirit a fostlang noi si Dna. Bi-
anca Cétinean, Director general ANEVAR.

O notd pozitivd (din partea Conferintei
Nationale) de apreciere indirectd a unei acti-
vitatii a Consiliului nostru este reconfirmarea
colegilor mei din Consiliu care au fost eligi-
bili si care si-au declarat disponibilitatea de a
mai participa in noul CD in urmadtorii 2 ani.

Nu pot spune cd am avut realizari de-
osebite, ci mai degrabd provocari cérora
cred cd le-am ficut fatd, aldturi de colegii
mei am identificat solutii bune, optime mo-
mentului, de echilibru si stabilitate sau care
vor servi ca bazd a unor actiuni viitoare.

Un Presedinte are sarcina si de a pre-
lua proiectele pe rol, sd le implementeze
si/sau sa le ajusteze/alinieze unor noi con-
ditii si/sau informatii.

Contextul economic, social si politic
trebuie avut intotdeauna in vedere.

As puncta ca aspecte favorabile: pozitia
din discutiile de la Ministerul Finantelor,
purtate pe tema valorilor de impozitare cu
expertii Bancii Mondiale & FMI si altele
adiacente, prin care s-a consolidat si lim-
pezit perceptia despre evaluare si asociatie.

Efortul de analiz3 si deciziile pe partea
de eticd (unde ar trebui evidentiata si Co-
misia de Eticd), chiar daca au vizat dosare
mai ample si mai numeroase, cred cé este
o normalitate, deci nu ar trebui evidentia-
td in mod special.
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Schimbdrile si alinierea la cerintele ac-
tuale (dupa experientele de mai multi ani)
de la formare si pregitire continua, dar si
de la monitorizare sunt aspecte favorabile,
dar trebuie continuate (consolidate si cali-
brate) si, din acest motiv, ma bucur de spri-
jinul primit de la Vicepresedintii de resort.

Partea de informatizare nu este de asu-
mat, pentru cd automatizarea este meritul
staff-ului si al colegilor de mai demult im-
plicati si in acest context. Cu sigurantd, in
viitorul mandat se vor vedea efectele mult
mai bine.

Deci, ca evaluator as spune ci nu exis-
ta ,individual” o cea mai mare realizare,
dar continuitatea si consolidarea profesiei
au acoperit intreaga sferd. Aceasta a fost
intentia si cred cd am reusit.

Ce oportunitati s-au

ivit in acesti doi ani, la
care nu va asteptati la
inceputul mandatului?

La urma urmei, prima i cea mai mare
a fost cea a inchiderii limitarilor semnifi-
cative generate de pandemie.

Era de asteptat, iar unele schimbdri
sunt nereversibile (le vedem ca si organi-
zare a noastra, dar si ca aspecte de percep-
tie a participantilor de pe piata ale cérei
active le evaluam).

Efortul organizatiei s-a realizat atunci
in interiorul perioadei, iar unele dintre im-
plementdrile de atunci le fructificim acum.

Din alte puncte de vedere, din pécate,
per ansamblu, mediul in care ne desfasu-
rdm activitatea nu a avut o evolutie favo-
rabila, dar capacitatea de aliniere a eva-
luatorilor autorizati este mare, chiar dacd
presupune un efort apreciabil. Dar, chiar
si asa, toate au o limitd, mai ales cand se
cer tot felul de analize si sinteze ce exce-
deaza continutul rapoartelor de evaluare
si, mai rau, abilitdtile date de calificarea
de evaluator autorizat. Cu siguranta ci
vor exista solutii de optimizare efort/cost,
calificdri/responsabilitate.

Nu doresc s dezvolt un subiect apar-
te, dar unii (beneficiari si evaluatori) au
sesizat o oportunitate in Al-ul aplicat
evaludrii, indicand exemple de modele
aplicabile oriunde si la orice, facAnd abs-
tractie de particularitatile pietelor, trans-




parentei lor si mentalitatii participantilor.
Desigur, fiecare isi asuma ipotezele speci-
ale, presupun ca, cel putin evaluatorii in
cunostinta de cauza.

Poate ca ar mai fi putut fi fructificate
oportunititile de moment pentru a imple-
menta doud proiecte: unul de constituire
a ,,Bazei de date a verificarilor” si cel de-al
doilea: definirea unei ,,Sinteze BIG unice”
(chiar daca mai largd, dar cu cerinte cla-
re si in cadrul competentelor) utilizate de
toate bancile in detrimentul cumulului
(intocmirii unei duble raportiri cu date
partial repetate) ,,Big-ului actual” cu ”Sin-
teza individuald/personalizatd” de fiecare
finantator in parte. Neindeplinirea lor...
Poate nu sunt oportune, poate nu le-a ve-
nit timpul, eu am atribuit-o lipsei de timp
si prioritizarii altor subiecte.

Cum evaluati experienta
pe care ati dobandit-o la
conducerea Asociatiei?

Conteazd ceea ce voi impartdsi Aso-
ciatiei, in continuare, din experienta pe

care am dobéndit-o in calitate de Prese-
dinte, la care se adauga si ceilalti 2 ani de
Prim-vicepresedinte, functii in care nu ag
fi ajuns fara experienta anterioard a unui
evaluator autorizat care triieste, de peste
30 de ani, numai din aceasta profesie.
Fiecare etapa si fiecare mod de implica-
re a unui evaluator in sprijinirea profesiei si
a asociatiei are particularitatile sale de efort,
angajament si responsabilitati. Si prin asta
vreau s spun ci bucuria de a mi intilni cu
colegii din filiale (si in trecut, din centre si
zone) la sedinte si activitati profesionale (si
nu numai), increderea acestora in alegerea
mea ca reprezentant al Consiliilor directoa-
re ,trecute” a constituit baza experientei.
Aceasta s-a derulat in paralel cu formarea
mea ca lector (sustinut de lectori cu expe-
rientd ai Asociatiei), unde, mai apoi, m-am
implicat, pe undeva mai mult inspre latura
aplicativa si nu neapdrat cea de cercetare,
pentru ca, la fel ca si colegii mei, trebuia sa
ne aliniem dinamic la tot ce inseamna stan-
darde, piatd, specificitate legislativa, parti-
cularititi ale mentalitétii participantilor pe
piatd, spete (mai mult sau mai putin tipice),
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in paralel si pentru bund desfisurare a acti-
vitatii din care trdiam.

Imi dau seama c4 fraza de mai sus ,,sun
a istorie” si nu vreau neapdarat si amintesc
ca nu dintotdeauna un evaluator ANEVAR
a avut un aparat foto digital, un PC cu sof-
turi dedicate, smartphone si nici internet...

Voiam si evidentiez cd o evaluare (a
mea, subiectiva, dar si a celor care m-au
sustinut pentru functia de presedinte)
opina cd am experienta necesara de a in-
tra in Consiliu, pe care, insd, aveam da-
toria si o consolidez si si o extind in
urmatorii 2 ani din functia de Prim-vi-
cepresedinte, astfel incat in momentul in
care urma sa detin presedintia pentru 2
ani, sa o fac in cunostinta de cauza.

Prin ceea ce am evidentiat mai sus am
vrut sd arat ca strict ,experienta de prese-
dinte” inseamna acei 2 ani de conducere,
coordonare, decizie §i asumare a respon-
sabilitétii, pentru care trebuia sé fii ,,pre-
gatit’, pentru ca ai avut la dispozitie 2 ani

anteriori, de intelegere si informare.

Experienta pe care am dobandit-o, in
sensul sau bun (adica dacd lucrurile au iesit
bine)... este cea a deciziei si pozitiei in cali-
tate de reprezentant al Asociatiei (inclusiv
al colegilor) si profesiei (de interes public),
a comportamentului individual care trebu-
ie sd fie adecvat pozitiei. Este o experientd
suplimentard si mai largd ca spectru celei
de reprezentant local, de lector, de mem-
bru in Comisia de eticd si chiar si celei in
Consiliul Director, ca Vicepresedinte.

Pentru mine experienta a fost bene-
ficd, complexd si uneori cu spete atipice
si reactii ,neasteptate” sau de neinteles
la adresa asociatiei si conducerii ei, sau a
profesiei ca atare.

Repet, ins3, toate aspectele care con-
tribuie la filele (scrise sau nu) din jurnalul
»experienta ultimilor 2 ani” le voi reamin-
ti Presedintelui si Prim-vicepresedintelui
din noul Consiliu director, asa cum am
primit si eu sprijin la randul meu.



Cum va veti folosi
aceasta experienta
in urmatorii doi ani?

Tocmai ce am rdspuns la aceasta intre-
bare, fird sd ma uit la ce urmeazi, dar as
completa putin.

in primul rand, nu numai in urmatorii
2 ani trebuie sa fie fructificatd experienta
si cred ca s-a observat cid noi am pus in
mandatul nostru accent pe pozitiile fos-
tilor Presedinti, cerdndu-le opiniile cand
am avut ocazia, in ceea ce priveste toate
evenimentele.

Punctual, in urmatorii ani in care voi
mai activa ca membru in Consiliul director,
voi impdrtédsi si voi descrie, la momentul
oportun, aspectele relevante care pot con-
tribui la luarea unei decizii corespunzétoare,
bazate deci si pe informatii (reale, credibile
si... verificate) si aspecte concrete istorice (fie
cd sunt identice, asimilabile, sau de influentd
directa sau indirectd in viitorul apropiat sau
indepartat). Dacd sund ca exprimarea unui
evaluator de garantii de risc, asta este.

Sunteti mai ,bogat” din
punct de vedere profesional
decat acum doi ani?

Sincer, la o prima impresie, dar nu finala:
»Nu si da”; pentru ci timpul dedicat Asoci-
atiei, i nu putin, nu a fost preponderent in
zond profesionald si/sau stiintifica.

Pe de alta parte discutiile, conflictul de
idei (viziuni si opinii), concluziile si deciziile
luate in comun cu intreg Consiliul director
au contribuit, fird doar si poate, la consoli-
darea bagajului meu profesional, la extinde-
rea si alinierea sa (cresterea calitativa).

Concret, nu doar in sfera strict profesio-
nalad (pregitirii profesionale, a standardelor
si analizei spetelor de la Comisia de eticg, de
la Monitorizare, cercetérii, s.a.) am ascultat
pozitiile colegilor, ci si in alte zone de acti-
vitate. De pe pozitia de coordonator si me-
diator al acestui Consiliu, am avut sansa de

a vedea diferitele fatete ale unor probleme,
am beneficiat de experienta materializatd
in propuneri constructive realiste, profesio-
niste, etice si umane, toate in sprijinul pro-
fesiei si al publicului larg. Am ascultat , am
analizat si evaluat... si am subscris celor mai
adecvate opinii (care, de cele mai multe ori,
nu sunt cele initial propuse de Presedinte).
Si... analizand cele anterior expuse,
simtite, traite si declarate... imi recalibre-
ze prima opinie si spun ca: ,,Da, sunt mai
bogat profesional fatd de acum 2 ani”.

Ce ati recomanda noului
Consiliu director?

Datoria mea este de a asigura continu-
itatea si de a sprijini Presedintele in pro-
iectele sale.

Practic, trebuie sd transmit informati-
ile, deciziile, pozitiile, principiile pe care
le-am avut in cadrul mandatului nostru
de 2 ani si bagajul pe care l-am preluat de
la Consiliul anterior noua.

Tot aici sunt cuprinse si ceea ce, cu
ocazia Adunarilor generale din filiale, am
notat ca fiind probleme ridicate de colegii
nostri, precum si propunerile venite de la
staff, care are deja experienta si viziunea
de ansamblu a zonelor ce necesita imbu-
ndtétiri si care au ,feedback-ul nescris’,
att istoric cét si de actualitate.

Si, s nu uitdm recomandarile primite
cu totii, cu ocazia Conferintei nationa-
le, unde fiecare Presedinte in parte ne-a
transmis opiniile sale.

Recomandirile efective ale fostului
Presedinte... Ceea ce mi-am dorit si am
avut parte si eu in Consiliul 2022-2023.
Adica, pe langd echilibru si transparen-
td, gandire si decizie exclusiv in interesul
Asociatiei si a membrilor, toate inspre
echitate si utilitate pentru publicului larg,
sd avem parte de consolidarea si pastrarea
spiritului de echipa.

Sunt convins céd si urmétorul CD va
reusi! H
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Contrapunct

Interviu cu Adrian Popa Bochis,
Presedinte ANEVAR 2024-2025
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» Un interviu de Raluca Slicaru

Ce v-au invatat, suplimentar
fata de ceilalti 4 ani

petrecuti in trecut ca
membru in Consiliul director,
ultimii doi ani in board-

ul Asociatiei, in pozitia

de Prim-vicepresedinte?

Stiind ¢ urmeaza 2 ani in care voi fi
in postura in care va trebui s iau deci-
zii, si analizdnd cum se intampla procesul
decizional acum versus cum se intampla
in trecut, am sesizat o schimbare de pa-
radigma a celor din Consiliul Director. (
Posibil sa vind din schimbarea de genera-
tii). In acest moment nu mai este valabi-
la postura unui presedinte care ia decizii
de unul singur. Dacé inainte acest lucru
functiona in cea mai mare parte a timpu-
lui, acum, orice decizie trebuie si fie inso-
titd de explicatii suplimentare, detalii etc.,
astfel incat sa fie inteleasa si acceptata de
intregul grup. Nu mai este loc de decizii
unilaterale. Grupul are o voce puterni-
ca. Ca sd nu fiu gresit inteles, subliniez
ca este fireasca implicarea colegilor din
Consiliul Director in deciziile finale, dar
de multe ori, presedintii din trecut, avand
un ascendent puternic asupra celorlalti,




era suficient si le expuna solutia si ei o
acceptau, cu convingerea cd presedintele
stie care este cea mai potrivita rezolvare.
Aceasta ar fi o diferentd de mod de lucru
in cadrul Consiliului Director. Si consi-
der ca este caracteristica ce se propaga
la nivelul intregii Asociatii: membrii nou
intrati in Asociatie sunt construiti altfel
decét seniorii. Au atitudine, un punct de
vedere propriu si nu ezitd si si-1 exprime.
Desi, de multe ori, aceastd nerdbdare de
a-ti exprima punctul de vedere este usor
agresiva si poate ar fi mai inteleapta o
analizd mai atentd a situatiei inainte de a
exprima un punct de vedere. Pand acum
au fost implicate generatiile Boomers I si
II, in prezent, in roluri de decizie, majori-
tatea sunt cei din generatia X, din care fac
parte si eu.

O altd schimbare care s-a petrecut in
acesti ani din urma3 este echilibrul intre
munca online si cea cu prezentd fizica.
Acest lucru s-a simtit si in felul in care am
luat decizii la nivel de Consiliu director.
Aceastd impdrtire a devenit un fel de lup-
téd, de zbatere, pentru ci inci nu stim cum
e mai bine sd facem lucrurile. The old way
- scoala veche - spune cd doar stind cu
ochii pe echipe poti ajunge la performan-
td si functionalitate. Dar realizezi ca sunt
si multi care livreazd la timp si la nivelul
de calitate dorit, de la distantd. Si atunci
trebuie sa te adaptezi si sa stii sd urmdaresti
eficient procesul de lucru de la distanta.
Sunt momente in care trebuie sd ai intrea-
ga echipa prezentd pentru a putea inova.
Sunt proiecte care necesita prezenta fizicd
a echipei pentru a se ajunge la creatie, in
care cei implicati trebuie sd se intdlneasca
fizic. Ideile se nasc in spatii comune. Aca-
sd esti distras de mediu. Eu lucrez foarte
bine de la birou, dar am momente cand
reusesc si ma concentrez foarte bine si
acasd, atunci cand nu exista factori per-
turbatori in jur. Pentru cé si la birou ai
parte de acesti factori, asa-zisii ,hoti de
timp’, cAnd intrd cineva pentru un sfat

sau cu o problema. Cred ci solutia este o
gestionare foarte buna a ambelor variante
de lucru.

Care este ritmul in care
Asociatia s-a adaptat la
provocarile pe care le-

am resimtit cu totii din
2020 si pana astazi?

In momentul martie-mai 2020 am fost
pusi brusc in fata intrebérii: noi cum ne
continudm lucrul? Evaludrile trebuie fa-
cute. Cum rezolvim problema inspectiei?
Ce instrumente din zona de online pot fi
folosite si care dintre ele ne sunt la inde-
mana? Partea de seminare si cursuri a fost
transpusd rapid in forma de online. Un
aspect care consider ca se putea gandi un
pic mai atent este o adaptare a acelor sli-
de-uri care se predau la sald, la o dinamica
adecvata predarii online. Desfdsurarea la
sald a procesului de invitamant este com-
plet diferita de cea online. Nu mai poti citi
pur si simplu acelasi numar impresionant
de slide-uri, in online. Trebuie si le reduci
numarul si ele s3 devind doar un suport
adiacent unei prezentdri pe care lectorul
sd o sustind in cel mai atragator mod, sa
nu piarda atentia celui din fata ecranului.
Informatia concentratd este solutia pen-
tru a-ti tine cursantii atenti si cu camerele
deschise — semn ci te ascultd. In 2022 am
redus numarul de ore dintr-o zi de curs
online, in aceastd idee, de a condensa in-
formatia si a adapta timpul de predare.

Care sunt principalele

3 directii ale strategiei
pentru urmatorii doi ani,
perioada in care va veti afla
la conducerea ANEVAR?

Sunt multe directii de avut in vedere
in perioada urmatoare, dar daca e sa re-
zum, ag spune ca cea mai importanta este
relatia cu Ministerul de Justitie, respectiv
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accesul mai structurat si mai organizat
la piata care se deschide pentru membrii
ANEVAR din zona de justitie. Cand spun
»mai structurat’, am in vedere o pregiti-
re profesionald orientata citre tot ce pre-
supune efectuarea expertizelor judiciare.
Ma gandesc si la posibilitatea de a ajusta
lista de experti care realizeazd expertize
pentru justitie, cu ajutorul instrumentelor
corecte: pregatirea profesionald si moni-
torizarea expertilor. Pregatirea profesi-
onald aduce implicit o crestere a calitétii
produsului. Iar monitorizarea, in esenta,
este preventie.

Si dacd tot am adus in discutie moni-
torizarea, ea reprezinta al doilea punct de
interes pentru mine, in sensul ca tocmai
am modificat procesul acesta intern si tre-
buie sd continudm, sa crestem fluxul celor
supusi monitorizarii, iar la finalul proce-
sului sd identificim problemele sistemice
pe care le reglim prin seminare de pre-
gatire, prin transfer de cunostinte. Daca
putem identifica greseli in redactarea sau
elaborarea rapoartelor, inainte ca acestea
sa devind subiect pentru Comisia de eticid

si disciplind, atunci putem spune cé ne-
am atins scopul de preventie.

Un alt punct fierbinte este digitaliza-
rea proceselor interne, dar aici deja s-a
lucrat intens in ultimii ani si ele sunt age-
zate astdzi pe un drum corect. Aplicatiile
de acest gen sunt vii, necesita interventii
in permanentd, dar directia este trasatd
si urmeazd doar imbunatatiri sau upda-
te-uri. Urmeazd sd ne gandim serios la
valorificarea informatiilor adunate de-a
lungul timpului in Bazele de date ad-
ministrate de ANEVAR, astfel incat sa
putem livra produse personalizate celor
interesati.

Mai seamana drumul pe care
vi-l propuneti acum cu cel
pe care il aveati in vedere
cand ati candidat, in 2021?

O parte dintre obiectivele propuse in
2021 au demarat. Etica si monitorizarea,
justitia sunt aceleasi. Partea de digitali-
zare, cum spuneam, este pusd deja pe un
fagas. Partea de comunicare: site-ul, pa-




gina personald sunt implementate. Exa-
menul de finalizare a stagiaturii a fost pe
lista atunci ca propunere de organizare a
unui examen national. In acesti doi ani,
am ajuns cu totii la concluzia ci aceasta
este cea mai buna solutie de functionare.
Cursul de formare este organizat acum
exclusiv online, iar examenul de absolvire
a stagiaturii este organizat odatd pentru
toti cei care finalizeazd faza de stagiatura.

Partea de relationare cu sistemul ban-
car, cu cerintele si nevoile lui, constrange-
rile sistemice pe care le are sistemul ban-
car vizavi de costuri a fost o temd pe care
mi-am propus sd o dezvolt in 2021. Am
realizat ci, de multe ori, cei cu care co-
municdm din interiorul béancilor au teme
de implementat venite pe lantul lor de co-
manda, teme care se rasfrang asupra noas-
tra, si existd de multe ori pornirea colegi-
lor din béinci de a incerca sd implementeze
cerintele, de fapt sd isi faca treaba, fard sa
aloce suficient timp si explice si evaluato-
rilor cu care lucreaza mobilul din spatele
acelor cerinte, decizii sau implementéri de

proceduri. La noi se simte acut presiunea
pe tarife. Poate ar fi productiv daca am da
un feedback cu privire la limite.

in ce méasura comunicarea
(cu membrii, cu autoritatile,
cu alti profesionisti din
afara tarii) va constitui

o prioritate pentru dvs.?

S4 le ludm pe rand: Comunicarea cu
membrii. Aici cred ca am atins o oarecare
maturitate. Cred céd exploatdm cu succes
toate canalele de comunicare. Platforma
pe care le-am pus-o la dispozitie, respec-
tiv site-ul si pagina personala, este un loc
unde gésesc toate informatiile care ii pri-
vesc direct. Le trimitem Newslettere lu-
nar. In filiale existd oameni care vor sa se
implice si le poti acorda aceastd varianti
de a organiza sedinte online cu membrii
lor, in care acestia sd aibd ocazia de a adu-
ce pe masd preocupdrile lor, problemele
pe care le intdmping, orice aspect care pri-
veste activitatea profesionald.
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Comunicarea cu autoritatile. Consi-
der cd avem o prezentd prea discretd in
Parlament. Si spun asta pentru ci s-a in-
tamplat sd aflam relativ tirziu lucruri care
au impact asupra profesiei. Trebuie gasitd
o solutie pentru a fi mai prezenti in acest
mediu, fira s deranjam. In relatia cu Mi-
nisterul de Finante poate ar fi recomanda-
td o frecventa mai mare a comunicérii. Un
reprezentant al Ministerului este invitat
permanent la sedintele noastre de Consi-
liu director. Comunicarea dintre institutii
este la un nivel moderat, dar intentionez
sa md implic mai mult, in viitor.

Comunicarea pe plan international.
Acum multi ani, cei din S-E Europei ne
percepeau ca pe un hub de transfer de cu-
nostinte profesionale de inaltd calitate, un
model, practic, de conduitd profesionala.
Expertiza locald radia in zona celor din
S-E Europei. In acelasi timp beneficiam
de input: ne vizita cineva de la ASA, de la
Appraisal Institute, de la RICS. Aveam o
legatura directd si cu pietele mai dezvolta-
te. Senzatia mea este cd la un moment dat
am devenit autosuficienti in ambele di-
rectii. Ma gandesc la o formuld prin care
sd revigoram acea relationare. Am revenit

din Turcia de curand, unde am intalnit
evaluatori care ori au participat la confe-
rintele noastre internationale din trecut,
ori la cursuri sustinute de elita noastra
peste hotare.

Comunicarea noastrd cu mediul exte-
rior trebuie si fie dupd tiparul unei aso-
ciatii profesionale. Calea este una de mij-
loc, intre cea a institutiilor statului si cea
a companiilor comerciale. Comunicarea
trebuie realizatd constant, cu content re-
levant si de calitate.

Care este ordineain care
ati aseza urmatoarele 4
provocari: ESG, modele
automate de evaluare, Al,
digitalizarea proceselor
de lucru. Si de ce ati

ales aceasta ordine?

Digitalizarea proceselor de lucru, pen-
tru cd poate imbundtiti procesele si este
aici, aproape, langd noi.

ESG - atat timp cat la nivel de poli-
tici este decis cd ESG este un domeniu
de actualitate, acesta va pune presiune




si pe noi in perspectiva imediatd. Bénci-
le vor implementa primele si, fiind obli-
gate sa respecte regulile, vor veni inspre
noi. Presiunea imediata va fi pe E, adicd
pe Environment. Local, problemele de E
sunt stringente. La nivelul Europei, sigur
cd Social si Governance sunt puncte care
prezintd probleme reale: migratia, aspec-
tele de egalitate de gen etc.

AVM-urile si Al merg mana in ména.
Intr-un orizont de 5-7-10 ani, lipsa date-
lor uniformizate este o piedicd in calea
implementirii lor. In Romania este foarte
greu de corelat si uniformizat bazele de
date si asa putine. AVM-uri vor fi create
dar nu vor inlocui evaluatorii. Portofolii-
le sunt evaluate automatizat deja, dar sub
supraveghere umani. In Olanda, pionie-
rii AVM-urilor, se cere inca un evaluator
care si valideze rezultatul raportului de
evaluare realizat automat. Pe termen lung,
la nivel de urbanism, dacd vom avea pla-
nuri de urbanism omogene ca in statele
din vest, poate se va recurge la AVM-uri
mai des. PAna acolo insi, mai sunt foarte
multe de facut.

Cum apreciati principalele
modificari pe care le
propun IVS-urile? Cum se
vor integra ele in colectia
noastra de standarde?

Tot ceea ce poate fi preluat asa cum se
regaseste in IVS-uri, va fi preluat, iar ceea
ce nu vom considera cd se poate imple-
menta vom adapta cu ajutorul unor ghi-
duri. Mediul de afaceri din afard doreste
transparentd si consecventd, iar Standar-
dele Internationale de Evaluare sunt ga-
rantia acestor doua directii. Pentru inves-
titori este extrem de important si stie ci
IVS-urile se regasesc integral in Standar-
dele de evaluare a bunurilor. Chiar si la ca-
pitolul nou de quality review sunt convins
ca vom identifica o formd care sa poata fi
implementatd si de cétre persoanele fizice

Continuitate sau
punct si de la capat?

Continuitate. Pentru increderea me-
diului institutional si de afaceri, nu faci
miscéri bruste. Schimbarea brusca a di-
rectiei nu este indicata.

Masurat de mai multe ori
si apoi taiat sau taiat fara
ezitare si mers rapid inainte?

Cu siguranta, masurat de mai multe
ori si apoi tdiat.

Atentie la detaliile
problemei sau doar in
perspectiva, la rezolvare?

Aici este o luptd in mine pentru ci
sunt astfel construit incdt ma uit la de-
talii pentru a intelege de ce, a péatrunde
pana la cauzd, inainte de a lua decizii.
Am invitat insa in decursul timpului ca
daca petreci prea mult timp analizand
detaliile s-ar putea sd pierzi viziunea de
ansamblu si fereastra de oportunitate
pentru decizie, si sd ratezi implementa-
rea. Acum md rezum la a fi analitic si
a acorda atentie detaliilor doar atit cét
este necesar pentru a ajunge la rezultat.
Personal, am o problemi cu superficia-
litatea romanului care, de cele mai multe
ori, lasa pe méine ce poate face azi. Ge-
nul acesta de superficialitate ne-a tinut
in loc. Lasa cd nu avem nevoie de auto-
strizi - iatd cd toti cei care si-au facut
infrastructurd au evoluat. Hai sd facem,
dar lasd cd merge cu o singura banda -
ghinion, a crescut traficul. Daca te uiti
mai atent si mai aplicat la problem4, eviti
superficialitatea. Si in elaborarea rapoar-
telor de evaluare trebuie sa ai un simt
analitic caAnd analizezi si evaluezi datele
de intrare si exprimi un rezultat cu greu-
tate in luarea unor decizii de business. H
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Paharului Vietil

Adrian Vascu,
Presedinte ANEVAR
2014-2015, Senior
Partner Veridio
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S4 ne gandim cd fiecare pahar re-
prezintd, una cate una, zilele vietii
noastre. Se umplu pe parcursul celor
24 de ore, cu un oarecare continut,
dupd care li se pune capacul, sunt si-
gilate, si nu se mai poate lucra la ele.

Cum arata oare toate paharele fi-
ecaruia dintre noi, umplute pina as-
tdzi? Sunt opace? Transparente? Pline?
Goale? Cu un continut care ne place?
Nu ne place? L-am mai imbunatéti?
Este bine cum este? etc.

Sunt multe intrebari, ale ciror ras-
punsuri nu mai ajutd cu nimic pentru
trecut. Pot fi de ajutor doar pentru a
raspunde la alte intrebéri de genul: ce
nu am mai face, sau ce am vrea sé re-
petdm sau sd facem nou.

La ritmul in care se
succed, par a fi un sir
continuu, dar in reali-

tate numarul paharelor
este finit. Intr-o zi, un
nou pahar nu va mai
veni.

Stim cate pahare sunt? Nu stim.
Vrem s3 stim? Unii da, altii ba. Este o
intreagd poveste in ceea ce priveste re-
actiile oamenilor in varianta in care cu
adevarat ar sti cAnd vine ultimul pahar.

Sta in puterea noastrd sd ne con-
centram, nu pe numarul paharelor, ci
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pe continutul lor, pentru cd noi suntem
cei care realizim amestecul din doza-
tor. Si vrem poate ca paharul ce trece
sd aibd in el tot ce e benefic sufletului si
vietii noastre in acel moment.

Partea minunata
este ca nu exista o re-
teta unica sau secreta,
aidoma inghetatei, exis-

ta doar reteta cea mai
potrivita pentru fiecare
pahar ce ne-a fost ha-
razit. Asadar, noi ale-
gem si reteta.

Sé fim constienti cd nu mai putem
adiuga pahare si nici modifica ceva la
continutul celor sigilate. Ne ramane
momentul actual pe care si il umplem
cu ,ce ne este benefic”. Sau cum spu-
nea Kipling, ,.fa-ti timp acum si stii,
zadarnic ai sd plangi, comoara risipitd
a vietii, n-o mai strangi”

Este insd foarte posibil ca pahare
umplute cu un continut benefic, sé de-
termine generarea unor pahare goale
suplimentare.

La sfarsit se adund un morman de
pahare sigilate cu care nu se stie exact
ce vom face, sau fiecare dintre noi are
propria judecata asupra acelui mo-
ment, al decontului.



Oricare ar fl varianta, ele constituie
paharul vietii noastre.

Evaluarea

Cum arata paharul dumneavoastra
astdzi? Stiti reteta pentru maine?

Réspunsul la intrebarile acestea re-
zultd dintr-o evaluare. Nu o evaluare
clasica. Una ins3 necesara si poate ne-
maificutd pand acum.

Cat contin paharele noastre trecute
din: ganduri bune, fapte bune, iubire,
ganduri rele, frici, iertdri, neiertari,
lucruri bine sau mai putin bine ficu-
te, lucruri aménate, statutul nostru de
cea mai buna utilizare, sau mai multe
utilizari alternative, si altele asemenea.

Rezultatul evaludrii este cat este.
Marele lui merit este ca ne dd un in-
diciu esential, daci vrem sa il vedem,
despre ce am vrea sd schimbam in pa-
harele care vin. Putem chiar, in acest

caz, si facem o evaluare viitoare. Nu
incidlcam niciun standard.

Paharele toate, ca sunt 365 sau 366,
se aduna intr-unul mai mare, care re-
prezintéd intregul an. Si noi recipiente
se pregatesc pentru anul ce vine.

Paharul mare cu
cele 365 ale lui din anul
2023 este gata sigili-
at. Sus paharul, asa-

dar, pentru anul 2024 si
sa nu uitam ca ce vor
contine toate cele 366
din anul nou, depinde
numai de noi.

La cat mai multe pahare pline cu
ce trebuie!

Asta da evaluare. H
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Mesajele transmise
de Presedintii ANEVAR
pentru aniversarea Revistei
VALOAREA, ORIUNDE ESTE EA

Gheorghe BADESCU - Presedinte ANEVAR 1992 - 2001

In decembrie 2013, la aparitia primului numér al revistei ,Valoarea,
oriunde este ea”, asteptarile evaluatorilor, dar si ale utilizatorilor servicii-
lor de evaluare, se refereau la transmiterea de informatii pentru activita-
tea de evaluare. Doream ca aceste informatii si opinii reflectate in revis-
ta sa reprezinte cea mai buna practica aplicabila in Romania.

Acum constat ca aceste asteptari au fost indeplinite si chiar depasite,
revista devenind document de referinta pentru evaluatori, dar si pentru
public.

Mult succes si La multi ani! revistei si colaboratorilor care asigura apa-
ritia revistei.

Adrian CRIVII - Presedinte ANEVAR 2002-2003

ANEVAR, probabil cea mai de succes asociatie profesionala din Ro-
mania, are in Revista Valoarea un instrument de calitate Tn a informa

exact si la timp evaluatorii despre aspecte privind evolutia si noutatile
ce apar in profesie in tara si pe plan international.
Urez revistei La Multi ANI! Si articole de Valoarel!
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Mihail BOJINCA - Presedinte ANEVAR - 2004-2005

Cu bucurie si admiratie, va felicit cu ocazia celei de-a 10-a aniver-
sari a revistei Valoarea!
De la articolele bine documentate, pana la interviurile cu personalitati
remarcabile, in cei 10 ani de existentd, revista a contribuit in mod sem-
nificativ la educarea si informarea evaluatorilor.

Revista a demonstrat constant calitate si angajament, fiind pentru eva-
luatori nu numai un instrument teoretic, ci si lucrativ.

Felicitari din inima pentru aceasta realizare notabila!

Va doresc sa continuati, sa va modernizati continuu si sa oferiti evalua-
torilor informatii profesionale de inalta calitate.

La multi ani!

Prof. univ. dr. lon ANGHEL - Presedinte ANEVAR - 2006-2007

Copilul cel mai mic al inca tinerei asociatii profesionale care este
ANEVAR implineste 10 ani. Revista Valoarea este mesagerul inteligent,
vivace, creativ, curios, proactiv, analitic si, desigur, valoros, care ,cauta
valoarea acolo unde este“ si ne transmite trimestrial ce a gasit!

Urez revistei La Multi Ani cu cel putin acelasi nivel de calitate si utilitate
pentru evaluatori si utilizatori ai serviciilor de evaluare !

Adrian VASCU Presedinte ANEVAR 2008-2009 & 2014-2015

Revista ,Valoarea, oriunde este ea“ lansata in decembrie 2013, a
preluat ca titlu un slogan al ANEVAR care exista deja de cca. 10 ani.
Astazi, dupa inca 10 ani, revista este mai cunoscuta sub numele ,Va-
loarea“ si a devenit un brand din ce in ce mai cunoscut.

Informatiile cuprinse in revista, in special cele utile in realizarea evaluari-
lor, trebuie mentinute si sintetizate corespunzator, astfel incat sa confir-
me consistenta brandului Valoarea.

Revista a devenit si trebuie sa se mentina un reper al mesajului public

si utilitatii publice, ale ANEVAR. La cat mai multe editii fara intrerupere!

Filip STOICA — Presedinte ANEVAR 2010-2011

Asa cum prin invechire, vinurile devin mai bune, Revista ,Valoarea,
oriunde este ea” si-a crescut an de an calitatea, devenind un instrument
profesional de exceptie pentru membrii ANEVAR si nu numai, oferind
acestora idei pretioase n subiectele atat de diverse ale profesiei noas-

tre, precum si informatii de piata si despre piata de evaluare.

Acum, la aniversarea a 10 ani de la prima editie, urez atét revistei, dar
si oamenilor care fac posibila aparitia ei, s& mentina acelasi trend cres-
cator al nivelului profesional, in beneficiul nostru, al tuturor. La mulii anil
si La mai multa Valoare!
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Daniel MANATE - Presedinte ANEVAR 2016-2017

10 ani de ,Valoare" ne-au demonstrat ca Valoarea nu este Oriunde, ci doar acolo unde
ii este Locul!
Orice organizatie profesionala care se doreste a fi influentad, puternica si relevanta in viata
unei societati are nevoie de céateva instrumente de impact, prin care sa atinga nu doar pro-
blemele profesiei sau framantarile membrilor sai, ci sa ajunga si la mintile si sufletele clienti-
lor, autoritatilor sau al publicului larg.
Cel mai vizibil instrument al ANEVAR in acest sens este, desigur, Revista ,Valoarea, oriunde
este ea“, lansata in luna decembrie a anului 2013, prin initiativa unui om de suflet, dedicat in
intregime telurilor si interesului organizatiei, Adrian Vascu.
Inca de la lansare s-a consacrat ca fiind vocea Asociatiei, nu doar in tainele ocupatiei de
evaluator autorizat, ci si in chestiuni de interes real pentru un public mult mai larg, cum ar fi:
impozitele, creditarea, managementul calitatii si al riscurilor, expertiza judiciara n viata justiti-
abililor, aspecte de mediu sau guvernare corporativa, si ... multe altele.
In paginile sale au scris unii dintre Ambasadorii devotati ai profesiei din tara sau de peste ho-
tare. Intr-o listé scurtd, dar memorabila, fi amintesc aici pe presedintele Appraisal Institute din
SUA, presedintele TEGoVA — Grupul European al Asociatiei de Evaluatori, presedintele WAVO
— Asociatia Mondiala a Organizatiilor de Evaluatori, fosti presedinti ai ANEVAR, membri ai Con-
siliului director si presedinti ai Comisiei de Etica a Asociatiei, presedinti ai Uniunii Profesiilor Li-
berale din Romania, si, multi alti evaluatori care aveau cu adevarat ceva de spus noua, tuturor.
In acest moment festiv, de celebrare a fragedei varste de 10 ani, nu pot decéat sa urez Re-
vistei ,Valoarea, oriunde este ea“ sa isi continue acelasi parcurs de metronom cu care si-a
obisnuit cititorii, punctand inteligent si obiectiv subiecte de interes maxim pentru membri,
parteneri, experti si specialisti ai profesiilor liberale, cat si pentru publicul larg.
In fond, ,Valoarea nu asteapta numarul anilor”!

Dana ABABEI - Presedinte ANEVAR 2018-2019

La multi ani, Revista Valoareal
La multi, multi ani cu autori interesanti si articole provocatoare!
Revista a fost unul dintre pionii care au contribuit la aducerea la cunos-
tinta colegilor din strainatate a faptului ca in tara noastra profesia este
dezvoltata la acelasi nivel cu cel din tarile dezvoltate de la care am in-
vatat. Varianta anuala in limba engleza i-a cucerit pe multi prin culoare
$i teme abordate.
In aceasta luna se implinesc 31 de ani de la infiintarea asociatiei ANE-
VAR, careia ii urez din tot sufletul La multi ani, ANEVAR!
La multi ani, dragi colegi!

Sorin PETRE - Presedinte ANEVAR 2020-2021

Revista Valoarea este parte din imaginea ANEVAR. 10 ani de exis-
tenta neintrerupta reprezinta si o dovada a respectului Asociatiei pentru
traditie si consecventa. In mediul profesional, aceasta publicatie con-

tribuie cu noutati, spete si idei ale celor mai experimentati dintre noi

la 0 expunere pozitiva si 0 promovare activa a profesiei de evaluator.
Doresc viata lunga si cat mai multe articole si autori de Valoare revistei
Valoarea, oriunde este eal
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Radu Calin TIMBUS - Presedinte ANEVAR 2022-2023

Cred cain cei 10 ani de existenta, Revista ,Valoarea, oriunde este
ea“, a prezentat suficiente articole ancorate in realitate si in actualitate,
dovedind consistenta in ideile prezentate si in modul lor de expunere.

Cu siguranta, si pe viitor, va avea cel putin acelasi succes, demon-
strand ca familia ANEVAR emana Valoare, chiar si sub alta forma decéat
estimarea si exprimarea unor opinii valorice pentru bunuri.

La multi ani !

Adrian POPA BOCHIS - Presedinte ANEVAR 2024-2025

Revista Valoarea este oglinda activitatii noastre. Cei 10 ani de exis-
tenta sunt echivalentul a zeci de spete expuse in paginile sale, preo-
cupari, previziuni sau dezbateri, interviuri si fotoreprtaje, toate acestea
fiind publicate sub semnatura celor mai experimentati dintre noi sau

cea a colaboratorilor revistei. Ele au devenit accesibile, prin intermediul
acestei publicatii trimestriale, atat colegilor aflati la inceput de drum in
profesie, cat si autoritatilor, publicului larg si colaboratorilor din tara si
din lume.

La multi ani, Revista Valoareal!
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Evaluarea autorizata
IN exproprierea pentru
cauze de utilitate publica

Bogdan Rada,
MAA, REV,

Evaluator autorizat,
Expert tehnic judiciar
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Tema exproprierii pentru cauze de utilitate publica a capatat notorietate
in contextul cresterii numarului operatiunilor de expropriere desfasurate
de autoritatile indrituite legal. Dincolo de drama pe care o poate pre-
supune pierderea unei proprietati sau redesenarea geometriei acesteia
cu toate implicatiile aferente, adesea cel mai de interes subiect este cel
referitor la despagubire. Subiectul estimarii despagubirilor trezeste inte-
resul tuturor partilor implicate si, nu de putine ori, chiar a mass media,
despagubirea fiind cheia de bolta a litigiului generat de expropriere.

N

n cele ce urmeaza voi puncta cateva

aspecte de interes pentru evaluatori,

iar demersul se vrea a fi util si pen-

tru utilizatorii desemnati ai servi-

ciului de evaluare autorizati. Cadrul

legislativ comun este reprezentat de
Legea nr. 33/1994, iar cele mai multe ex-
proprieri se fac astazi in baza Legii speciale
nr. 255/2010 cu completirile ulterioare. De
asemenea, pentru orice evaluare autoriza-
td in caz de expropriere pentru cauze de
utilitate publica sunt obligatorii Hotédréri-
le CCR incidente, respectiv cele ale Inaltei
Curti de Casatie si Justitie.

Evaluarea autorizata
in faza administrativa
a exproprierii, astazi

Avand in vedere sfera de cuprindere
a Legii 255/2010, cu modificérile si com-

pletarile ulterioare, la data prezentd este
greu de identificat o operatiune de ex-
propriere care sd se desfisoare altfel de-
cat in cadrul special instituit de acest act
normativ.

Legea 255/2010 a presupus o dinami-
zare a procedurilor de expropriere, care
anterior aparitiei acestui act normativ
erau greoaie si se intindeau pe perioade
mari de timp fard a fi posibile estimari ale
duratelor procedurale.

Aceastd Lege a fost ganditd pentru
constructia de autostrazi si a favorizat cel
mai mare expropriator din Roménia, dar
astazi este folosita din ce in ce mai des de
autoritati locale, care incearca imbuna-
titirea conditiilor oferite locuitorilor prin
corectarea unor neajunsuri actuale pro-
prii aglomerdrilor urbane.

Astazi se expropriaza proprietati pen-
tru infiintari sau extinderi de parcuri,



pentru drumuri noi in zone urbanizate,
pentru extinderi de drumuri noi, astfel ca
si evaluarea efectuata in faza administra-
tiva a exproprierii presupune o complexi-
tate mai mare fa{d de evaluarea parcelelor
de teren cu utilizare agricola.

O atentie orientatd inspre Standardele
de Evaluare si aspectele de natura legisla-
tivd incidente in domeniul evaludrii auto-
rizate vine in beneficiul profesiei si al péds-
trarii prestigiului dobandit pand acum.

In cazul exproprierilor necesare pen-
tru realizarea obiectivelor de interes na-
tional, judetean si local, astfel cum sunt
acestea definite de Legea 255/2010, in eta-
pa administrativd, despagubirile sunt es-
timate de cétre expropriator, pe baza unui
raport de evaluare intocmit, aviand in ve-
dere si expertizele intocmite i actualizate
de camerele notarilor publici.

Avand in vedere definitia legald a unui

raport de evaluare, analizarea pietei speci-
fice si utilizarea abordérilor si a metode-
lor recunoscute de Standardele de evalua-
re a bunurilor pentru estimarea valorilor
sunt imperative in ambele faze ale evalu-
drii. In aceastd ordine de idei, sustinerea
cd in faza administrativi este necesard ex-
clusiv o raportare matematicd a valorilor
inregistrate in Studiile de piatd coman-
date de Camerele Notarilor Publici poate
insemna o neglijenta din partea evalua-
torului autorizat, respectiv o interpretare
potential tendentioasa si cu posibilitati de
a induce prejudicii expropriatorului.

Este de notorietate la nivel national
cazul exproprierii pentru cauzid de utili-
tate public, intr-un municipiu reprezen-
tativ a unui teren intravilan, bine poziti-
onat intr-o zona dezvoltatd, pentru care
PUG prevedea o dezvoltare pe sectorul
rezidential cu indicatori urbanistici ge-
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nerosi. In atare conditii, Consiliul Local
a fost pus in situatia aprobdrii unei de-
cizii de expropriere continand valori de
despagubire estimate exclusiv aritmetic,
in baza grilelor notariale ori cu metode
insuficient documentate. Bineinteles cd
Hotérarea de CL si cuantumul despi-
gubirilor a fost contestat in Instantd, iar
ultimele informatii publice referitoare la
acest caz fac referire la o despdgubire sta-
bilita la o valoare de peste 100.000.000
lei versus despagubirea deficitar estima-
td in faza administrativi de 11.000.000
lei. Mai interesant in aceasta spetd este ci
unul dintre evaluatorii autorizati numiti
de Instanta a opinat cd valoarea de piatd a
terenului este de 35.000.000 de lei. Acest
caz si diferenta semnificativa intre opinii,
greu de inteles si de initiati in domeniul

evaludrii, dardmite de profani, oferd ar-
gumente care sunt folosite discretionar
pentru a arunca anatema asupra breslei
noastre.

La nivelul anului 2021 intr-un exer-
citiu precar documentat s-a estimat o
valoare de despagubire, exclusiv in baza
grilei notarilor pentru terenuri care con-
form PUG au destinatie de spatiu verde,
dar care sunt pozitionate in una dintre
cele mai scumpe zone ale orasului. In
acest caz, valorile de despagubire estima-
te conform Grilei notarilor, fira raportare
la realitatea pietei imobiliare indicé o di-
ferenta de 5 ori mai mare fata de valoarea
de piatd a unui teren cu utilizare similara,
valoare de piata estimatd la solicitarea al-
tor autoritati ale statului. Oare in acest caz
se va contesta in Instanta despagubirea?



Contine documentul denumit colocvial
Grila notarilor indicatii despre valorile
unor terenuri cu utilizare de spatiu verde?

In anul 2021, pentru terenurile situate
in intravilanul unui municipiu a fost esti-
mata o valoare minima de tranzactionare,
in baza cdreia s-au taxat tranzactii nota-
riale si care a fost utilizatd in intervalul
01.01.2021 - 16.08.2021, de 10 euro/mp.
La solicitarea expropriatorului, in august
2021, evaluatorul autorizat care a intoc-
mit grila a modificat valoarea minima
de tranzactionare, de la 10 euro/mp la 5
euro/mp, cu argumentele care pot fi lesne
gasite pe site-ul UNNPR, astfel ci despa-
gubirea s-a efectuat la valoarea mai mica.
Nu am mai intélnit o situatie similar3, iar
aceastd realitate ne poate indemna la re-
flectie vizavi de expunerea pe care ne-o
putem asuma in atare imprejurari.

In conditiile in care, dintr-un docu-
ment care in Legea speciald nr. 255/2010
cu modificérile si completarile ulterioare,
este denumit raport de evaluare si care se
cere a fi intocmit de un evaluator autori-
zat, implicit membru ANEVAR, expro-
priatorul poate extrage exclusiv valoarea
din Grila notarilor, decizia referitoare la
oportunitate nu se poate baza pe nimic
concret, iar despagubirea nu poate fi ni-
cidecum dreapta conform acceptiunii din
Constitutia Romaniei.

Este de notorietate faptul ca, in cele
mai multe cazuri, Instantele incuviin-
teazd despagubiri raportat la valoarea de
piata in faza judiciard, astfel cd expro-
priatorul ajunge sd plateasca aceste sume
atunci cand se pronuntd hotaréri definiti-
ve. Aceste rezultate greveazd semnificativ
bugetele expropriatorilor, iar in lipsa indi-
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catiilor referitoare la valoarea de piatd in
faza administrativd a exproprierii se pot
lua decizii eronate.

Prezentarea unui calcul aritmetic in-
tr-un document emis de un evaluator au-
torizat si numit raport de evaluare este un
neajuns care se repercuteazd negativ asu-
pra bugetului. Simetric, un raport de eva-
luare corect intocmit in care sunt rapor-
tate valorile de piatd si care are anexatd
si valoarea din grila notarilor poate ajuta
expropriatorul si aprecieze oportunita-
tea exproprierii unor parcele in functie
de efortul financiar presupus. Este foarte
posibil ca un UAT sa reanalizeze o inten-
tie de infiintare a unui parc pe terenuri de
2.000 de EUR/mp.

Lipsa indicatiei asupra valorii de piata,
deci a despédgubirii care se va plati efectiv,

pune expropriatorul in imposibilitatea de
a aprecia corect utilitatea publicd si opor-
tunitatea unei investitii, in cercetarea pre-
alabild pe care este nevoit si o realizeze
pentru conformarea la prevederile legale
incidente.

Evaluarea autorizata
in faza administrativa
a exproprierii

- ce putem face

Avand in vedere standardele de evalu-
are, precum si prevederile actelor norma-
tive incidente, respectiv diversele inter-
pretari si completiri ale acestora, pentru
faza administrativa a exproprierii, din
punct de vedere al evaludrii, ar fi obliga-
torie furnizarea unui raport de evaluare



conform cu standardele de evaluare in
vigoare care sa contind si indicatia asupra
valorii calculate conform grilei notariale.

Avand in vedere faptul cid marea ma-
joritate a exproprierilor cu potential liti-
gios sunt derulate de UAT-uri din zone
cu interes imobiliar, iar lucrarea se intoc-
meste la solicitarea expropriatorului (nu
a cabinetelor de avocatura sau a societati-
lor de topometrie care nu sunt autorizati
sd ofere informatii referitoare la valori
in Roménia) este de maximd importan-
td solicitarea bazei de date cu tranzactiile
efectiv incheiate cu o anterioritate de mi-
nimum 6 luni.

Analizarea si utilizarea acestor infor-
matii aduce un plus de confort, prin sur-
prinderea fideld a realitétii pietei imobili-
are si duce dincolo de orice posibilitate de
contestatie rezultatului procesului de eva-
luare. Conform constatarilor judecatori-
lor CCR si ai ICC], nu existd posibilitatea
de a prezuma caracterul fals al declararii
preturilor conform unor critici formulate,
iar o analizd de piata adecvata ar permite
evaluatorilor si aleagd comparabilele in
cunostinta de cauza.

Un raport de evaluare intocmit con-
form cu standardele si bazat pe informatii
solide referitoare la tranzactii ar putea fi
greu contestat si ar putea oferi o indica-
tie chiar si in faza judiciara a exproprierii,
acolo unde ar mai fi cazul.

Evaluarea autorizata in
faza judiciara a exproprierii

Dincolo de prevederile specifice ale
actelor normative incidente, este un fapt
cunoscut cd este nevoie de opinia unui
expert atunci cdnd problematica excede
competenta tehnicd a unui judecator sau
organ de cercetare penald.

Un aspect important este situatia par-
ticulard cu numirea comisiei de trei ex-
perti care este prevazutd de legea cadru
in mod derogatoriu de la prevederile ge-
nerale referitoare la expertizd, iar in acest

context trebuie avut in vedere faptul ci
fiecare dintre cei trei experti au aceeasi
calitate in comisie, indiferent de partea
la solicitarea céreia au fost numiti. De
asemenea, singurul imperativ de avut in
vedere de citre expertii care fac parte din
comisie trebuie sa fie argumentul profesi-
onal si nu interesul partilor din dosar.

Astfel, de fiecare dati cand este nu-
mitd o comisie de experti, judecétorul isi
declind competenta in materia respectiva,
fara insd a fi absolvit de conduita activa in
aflarea adevarului.

In aceasta ordine de idei, pozitia eva-
luatorului autorizat in aceasta etapa judi-
ciard a exproprierii este una dintre cele
mai bune pentru cd are sprijinul Instantei
in obtinerea informatiilor sine qua non
pentru evaluarea in aceastd faza (tranzac-
tiile efectiv incheiate) si care sunt dificil
de obtinut in multe situatii din faza admi-
nistrativd a exproprierii.

Este absolut criticabila raportarea
exclusiv la informatiile referitoare la
tranzactionare depuse la dosar de parti
pentru ca acestea sunt adesea alese pro
causa si, mai mult, pot fi chiar realizate
pro causa existand situatii in care au fost
desfisurate tranzactii sau demarate con-
structii fard niciun temei de fezabilitate,
tocmai inainte de perioada exproprierii.

Desi ar fi ideald consultarea exper-
tilor la stabilirea obiectivelor lucririi de
evaluare, acest lucru se intdmpla arareori.
Totusi, dupé primirea numirii este impor-
tant de comunicat in termeni argumen-
tati profesional, intinderea competentei si
posibilititile de a rdspunde la obiectivele
incuviintate cu respectarea standardelor
de evaluare.

Tot cu aceastd ocazie se pot transmite
informari referitoare la tarifele estimate, ra-
portat la complexitatea lucrarii de evaluare
si a obiectivelor, respectiv solicitarea spri-
jinului Instantei pentru identificarea tran-
zactiilor efectiv incheiate la date anterioare
exproprierii. Sprijinul in identificarea tran-

Desi ar fi ideala
consultarea
expertilor la stabilirea
obiectivelor lucrarii de
evaluare, acest lucru

se Intampla arareori.
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zactiilor efectiv incheiate se poate cere in
considerarea rolului activ in aflarea adeva-
rului care 1i revine Instantei in aceste cauze.

Informatiile referitoare la preturi tre-
buie sd fie insotite de numere cadastrale
pentru a permite identificarea imobilelor
comparabile, de categoria de folosinta a
imobilelor, de data tranzactiei si alte as-
pecte cu potential de influenta asupra pre-
tului. Obtinerea contractelor de véinzare
in copie poate presupune un efort de cen-
tralizare mai mare, dar oferd si un plus de
confort intrucat sunt cunoscute astfel si
elementele care pot particulariza tranzac-
tiile sau le pot indepérta de definitia valo-
rii de piatd astfel fiind excluse din setul de
date utilizat pentru evaluare.

In baza prevederilor art. 26 (imobile de
acelasi fel) coroborat cu prevederile Legii

255/2010 care cer diferentierea imobile-
lor pe categorii de folosinta este de maxi-
md importantd stabilirea comparabilelor cu
respectarea acestor rigori. In aceasta ordine
de idei, compararea unor imobile diferite
in acceptiunea legilor nu este acceptabila si
presupune o sursd de obiectiuni justificate.

Referitor la data evaludrii, din conti-
nutul legilor, respectiv al Hotararilor CCR
si ale ICC]J in aceasta faza a exproprierii,
evaluarea trebuie sd aiba in vedere data
emiterii deciziei de expropriere, aceasta
fiind data la care dreptul de proprietate
a fost dobéandit de expropriator. Aceastd
prevedere este aplicabild in majoritatea
spetelor de evaluare, pentru cd, asa cum
am ardtat anterior, este greu de identificat
astdzi o expropriere care sd nu se desfd-
soare in baza legii speciale.



Este regretabila existenta pe mesele
de lucru ale magistratilor a unor rapoar-
te de evaluare intocmite pe baza de an-
tecontracte sau oferte in conditiile exis-
tentei tranzactiilor efectiv incheiate sau
bazate pe informatii ulterioare datei eva-
ludrii, iar nu de putine ori, aceastd con-
duitd a expertului asociaza o raspundere
indezirabila.

M-as opri si asupra unui exemplu de
datd recentd cu o despagubire estima-
ta eronat la 10 euro/mp pentru un teren
agricol, fira potential de modificare a
utilizarii, despagubire estimatd exclusiv
pe baza contractelor depuse la dosar de
reclamant, fird nicio abordare critica si
in lipsa oricdrei analize a pietei specifice,
respectiv a analizei celei mai bune utili-
zéri. Ei bine, Instanta a hotdrat acorda-
rea despdgubirii pe baza acestui raport
criticabil, iar ulterior pretul cerut de ex-
propriat pe piata libera, pentru parcela
ramasd si care nu suferise o decontare ca
urmare a exproprierii era de 3 euro/mp.
Este de domeniul evidentei cd o aseme-
nea neglijentd, dincolo de riscul implicat,
ne invalideaza orice solicitare de respect
si actioneazd in detrimentul nostru ca
profesionisti.

Riscuri

Pentru cd procesul de evaluare, atit in
faza administrativd a exproprierii, cat si
in faza judiciara a acesteia este desfasurat
pentru o autoritate a statului, activitatea
comportd un risc semnificativ care trebu-
ie cunoscut si gestionat adecvat.

Completul pentru dezlegarea unor
chestiuni de drept al ICCJ a pronuntat
Decizia nr. 20/2014 prin care a stabilit cd
expertul tehnic judiciar este functionar
public in conformitate cu dispozitiile art.
175 alin. (2) teza inti din Codul penal in-
trucét exercitd un serviciu de interes pu-
blic - intocmirea de expertize in vederea
aflarii adevarului si solutiondrii cauzelor
aflate pe rolul instantelor judecatoresti

sau instrumentate de cétre organele de
urmirire penald - serviciu pentru care a
fost investit de catre o autoritate publica.

Ar trebui sd avem de fiecare datd in
vedere faptul ci in conformitate cu Art.
2 din Legea 78/2000, persoanele asimila-
te functionarilor publici ,,sunt obligate sa
indeplineasca indatoririle ce le revin din
exercitarea functiilor, atributiilor sau in-
sarcindrilor incredintate, cu respectarea
strictd a legilor si a normelor de condu-
ita profesionala, si sa asigure ocrotirea si
realizarea drepturilor si intereselor legi-
time ale cetatenilor, fira sa se foloseascd
de functiile, atributiile ori insircinarile
primite, pentru dobédndirea pentru ele
sau pentru alte persoane de bani, bunuri
sau alte foloase necuvenite” Nu e cazul sa
vorbim aici despre felul in care pot fi sau
sunt incadrate incalcarile articolului de
mai sus, dar sunt sigur cd nu ne dorim ni-
ciunul dintre noi.

In loc de concluzii, in cazul evalui-
rii pentru cauze de expropriere, cred ca
ar trebui sd avem in vedere urmatoarele
aspecte:

Standardele de evaluare sunt obligato-
rii §i in cazul evaludrii pentru expropriere.

Data evaludrii este de cele mai multe
ori data emiterii deciziei de expropriere.

Un raport de evaluare in faza admi-
nistrativd nu este complet si nici opoza-
bil dacd include exclusiv valori din grila
notarilor.

Respectarea standardelor de evaluare
in faza administrativdi precum si in cea
judiciard ne protejeazd de interpretari de
nedorit — raspundere in calitate de func-
tionar public.

Nu se vor selecta comparabile ulteri-
oare datei evaludrii.

Nu existd nicio diferentd intre evalu-
area unui teren pentru expropriere sau
pentru garantarea imprumutului / infor-
mare / raportare financiard dacd vorbim
despre tehnici de evaluare si tip de valoare
necesar de raportat. B

Este regretabila
existenta pe

mesele de lucru ale
magistratilor a unor
rapoarte de evaluare
intocmite pe baza de
antecontracte sau
oferte in conditiile
existentel tranzactiilor
efectiv incheiate

sau bazate pe
informatii ulterioare
datei evaluarii, iar

nu de putine ori,
aceasta conduita a
expertului asociaza
O raspundere

indezirabila.
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Simularea procesului
de arbitraj de la Varsovia

Krzysztof Grzesik
REV FRICS IRRV
(Hons),
Presedintele board-
ului TEGoVA
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Printre aspectele inedite ale Conferintei europene de evaluare, organi-
zata de TEGoVA in data de 16 iunie la Varsovia, a fost si o simulare de
audiere in fata unui tribunal international (simulare de arbitraj). Scopul
simularii a fost acela de a demonstra la ce se poate astepta un evalu-
ator expert judiciar atunci cand depune marturie in fata tribunalului ar-
bitral. Martorii, experti tehnici cu experienta — care au lucrat conform
instructiunilor primite de la fiecare dintre partile la litigiul imaginar pri-
vind cuantumul despagubirilor — au fost chemati sa isi prezinte eva-
luarile in fata unui tribunal format din profesionisti eminenti. Audierea
martorilor experti judiciari a fost condusa de o echipa de avocati de
renume, reprezentanti ai partilor, iar hotararea arbitrala a fost pronunta-

ta la incheierea conferintei.

peta a avut ca obiect un litigiu
imaginar cu privire la valoa-
rea unui teren agricol cu su-
prafata de 20 de hectare din
Regatul Unit, expropriat la 1
iunie 2022 (data evaludrii) cu
scopul extinderii unui aeroport din veci-
ndtate (a se vedea zona hasuratd, de cu-
loare verde, din schita de amplasament).
Terenul subiect face parte dintr-o su-
prafatd de teren mai mare, de 100 de hec-
tare, cumpdrat in anul 2009 de Logipol
SA, un fond de investitii din Polonia, pen-
tru suma de 1 milion de euro. Logipol SA
exprimd pretentia de a primi despagubiri
in cuantum de 45 milioane de euro, fatd
de oferta de 2,4 milioane de euro pe care
a primit-o de la autoritatea care a doban-
dit terenul.

Se presupune ca dupé incheierea unui
tratat intre Regatul Unit si Polonia, Logi-
pol poate si intenteze o actiune impotri-
va Regatului Unit la un tribunal arbitral
international. Partile au convenit asupra
faptului ca despagubirile trebuie sé fie de-
terminate la valoarea de piata, conform
definitiei acestui tip al valorii in Standar-
dele Europene de Evaluare (EVS).

Presedintele tribunalului a fost dna.
Profesor Magdalena Habdas de la Uni-
versitatea din Silezia din Katowice, Facul-
tatea de Drept si Administratie. Arbitrii
asistenti au fost: dl. Patrick Alesandrini,
Presedinte al International Association
of Assessing Officers (IAAO) si Alexan-
der Weber, MD, Immobilien-und Sach-
verstindigenbiiro, membru in Consiliul
Director al TEGoVA.



Partile la arbitraj au fost
reprezentate dupa cum
urmeaza:

Avocati ai reclamantului: Ewelina
Bzducha si Julia Jelenska, Clifford Chan-
ce Polonia

Avocatiai paratului: Marcin Kalduns-
ki, Director Adjunct, Departamentul de
Drept International si European din ca-
drul Procuraturii Generale a Republicii
Polona

Evaluatori experti judiciari:

Paul Sanderson (pentru reclamant),
Presedinte, International Property Tax
Institute

Colin Smith, (pentru parat) Director
Principal, CBRE (UK)

Inainte de audieri, partile si-au trans-
mis reciproc rapoartele de evaluare si au
convenit cu privire la faptele relevante.

S-a convenit ca terenul detinut de Lo-
gipol SA nu se incadreazd in prezent in
nicio zona urbanisticd sau altd clasifica-
re in planul de urbanism care sa permita
dezvoltarea.

S-a convenit cd valoarea terenului su-
biect pentru utilizarea curenti a acestuia

— teren agricol — este de 1,2 milioane de
euro, dar ca valoarea acestuia s-ar ridica
la 60 milioane de euro dacd s-ar obtine
autorizatia de urbanism pentru dezvolta-
re comerciald.

Pértile nu au contestat faptul cd ac-
cesul la aeroport dinspre autostrada era
afectat de traficul intens la punctul de
jonctiune dintre autostrada si drumul de
acces cdtre aeroport; aceste constrangeri
erau in curs de remediere print-un pro-
iect de construire a unei piste noi.

S-a constatat ca zona din jurul aero-
portului este afectatd de o proasta calitate
a aerului - atat nivelul de oxid de azot,
cat cel de particule depasind nivelurile
recomandate.

S-a convenit ca despagubirile pentru
acest tip de achizitie a terenului sa se ba-
zeze pe valoarea de piatd a dreptului de
proprietate relevant asupra terenului, po-
trivit definitiei din EVS, citata mai jos:

»Suma estimatd pentru care proprieta-
tea ar putea fi schimbatd la data evaludrii,
intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor
hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdr-
tile au actionat fiecare in cunostintd de ca-
uzd, prudent si fard constrangere.”

S-a convenit ca
despagubirile pentru
acest tip de achizitie

a terenului sa se
bazeze pe valoarea

de piata a dreptului

de proprietate relevant
asupra terenului, potrivit
definitiel din EVS.

VALOAREA « 10 ANI | Q42023 35




Punctul de pornire

In evaluarea realizata
de dI. Sanderson a
fost valoarea de piata
a terenului, asa cum
s-a stabllit, in ipoteza
obtinerii autorizatiel

de urbanism pentru

dezvoltare comerciala.
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Aceasta definitie a valorii de piata in-
clude in mod obligatoriu conceptul de
»cea mai bund utilizare”, potrivit definitiei
acestuia in EVS 1 (paragraful 4.3.4):

»Conceptul de cea mai bund utilizare
(CMBU) face parte integranta din valoa-
rea de piatd si reprezinta utilizarea unei
proprietéti care este posibild fizic, proba-
bild in mod rezonabil, legala sau probabil
sd devina legala si care are ca rezultat cea
mai mare valoare a proprietitii la data
evaluarii”

Pozitia reclamantului

Corespunzator instructiunilor primi-
te, dl. Paul Sanderson, expertul judiciar
numit de reclamant, a evaluat propri-
etatea la suma de 45 milioane de euro,
aplicaind abordarea prin piatd conform
standardelor EVS: in cadrul abordarii
prin piata, valoarea este determinatd prin
comparatia proprietatii cu informatiile
extrase din tranzactiile de piata care inde-
plinesc criteriile pentru tipul valorii rele-

vant si pentru tipul proprietatii (EVS Par-
tea a 2-a, Metodologie, paragraful 4.5.).

Punctul de pornire in evaluarea rea-
lizatd de dl. Sanderson a fost valoarea de
piatd a terenului, asa cum s-a stabilit, in
ipoteza obtinerii autorizatiei de urbanism
pentru dezvoltare comerciala.

Aceastd valoare s-a bazat pe pretu-
rile plitite pentru terenuri neamenajate
avand potential asemanator de dezvoltare
comerciald, prin urmare s-a fundamentat
pe utilizarea aborddrii prin piata in con-
formitate cu metodologia EVS.

Astfel, pornind de la valoarea ,totald”
a proprietatii in curs de construire esti-
mata la 60 milioane de euro, dl. Sander-
son a luat in considerare cat anume din
aceastd suma ar fi dispus sd pliteascd un
cumpardtor (ipotetic) hotdrat pentru te-
renul care in prezent nu are autorizatie de
urbanism, avand in vedere ca schimbul
trebuie totodata sd presupund un vanzi-
tor (ipotetic) hotdrat sa vanda la data eva-
ludrii relevanta.



Dl. Sanderson a ficut observatia ca,
desi in anumite situatii, poate fi adecvat
ca diferenta dintre valoarea pentru utili-
zarea existenta si hope value si fie ,,impar-
titd” egal intre vanzatorul hotdrat si van-
dé si cumparatorul hotdréat sa cumpere, in
ceea ce priveste terenul subiect, o astfel de
abordare ar fi, dupa pérerea sa, incorecta
si inechitabild pentru proprietarul curent
al terenului.

DI Sanderson si-a bazat argumentele
pe un raport intocmit de un expert in-
dependent, specialist in urbanism, care a
exprimat opinia ca era foarte probabil ca
intr-un viitor previzibil terenul subiect sd
primeasca autorizatia de urbanism prin
care sd se aprobe construirea unei pro-
prietati de tip centru logistic deservit de
transportul feroviar, ceea ce reprezenta
utilizarea pe care proprietarul intentiona
sd o dea terenului.

In aceasti situatie, dl. Sanderson a
considerat cd un cumpdérator hotirat si
cumpere ar fi dispus sa pliteascd 75% din
valoarea totald a proprietatii in curs de
construire aferenta terenului subiect, la
data evaluarii. O abordare de acest tip era
in acord cu multe alte spete la care a lucrat
in diferite zone din lume, in circumstante
asemandtoare.

Ca alternativa, dl. Sanderson a analizat
situatia améndrii cu 3 ani a valorii tota-
le a proprietatii in curs construire, adicad
perioada de timp care, conform opiniei
consultantului in urbanism, ar fi necesara
pentru obtinerea autorizatiei de urbanism
pentru dezvoltarea terenului, in situatia in
care acesta nu ar fi expropriat.

Pornind de la valoarea viitoare a te-
renului, de 60 milioane de euro, in ipo-
teza amanarii dezvoltarii cu 3 ani, la un
randament de 10%, a rezultat valoarea de
45 milioane de euro, identicd cu prima
valoare obtinutd pe baza a 75% din hope
value aferenta terenului subiect.

DI. Sanderson a facut observatia cé de-
finitia CMBU din EVS (utilizarea... legala

sau probabil sa devina legald...) incorpo-
reazd conceptul de hope value, concept
general acceptat ca fiind elementul din
valoarea terenului care depéseste valoarea
utilizarii curente, adici, cel care reflecta
potentialul de dezvoltare a acestuia/o uti-
lizare alternativa.

DI. Sanderson a concluzionat ca speta
in cauza implica tocmai aceasta propune-
re si, asa cum a demonstrat deja, valoarea
pe care a determinat-o se baza pe infor-
matiile privind potentialul de dezvoltare
a terenului, fapt descris in raportul con-
sultantului in urbanism.

Pozitia paratului

Opinia dlui. Colin Smith s-a bazat pe
aplicarea CMBU la circumstantele spetei.
Prin metoda pe care a utilizat-o, valoarea
de piatd a terenului a fost determinata pe
baza potentialului de dezvoltare a acestuia,
ludnd in considerare preturile platite pen-
tru terenurile/activele de tip strategic care
pot avea hope value, prezentate in Tabe-
lul proprietétilor comparabile. Abordarea
prin piatd este afectatd de un nivel semni-
ficativ de incertitudine, cu privire la:

i. autorizatia de urbanism - terenul in
cauza fiind identificat ca spatiu des-
chis esential

ii. constrangerile de acces si de mediu

jii. nevoia ca o tertd parte sa depdseasca
dificultatile de acces

iv. informatiile de piatd privind pretul de
achizitie a terenului (in urma cu 13
ani) cand s-a platit o primd peste va-
loarea terenului agricol.

Pornind de la valoarea conveniti a te-
renului agricol, de 1,2 milioane euro, dl.
Smith a luat in considerare cat ar plati in
plus pentru teren un cumpardtor (ipote-
tic) hotarat sd cumpere, fard autorizatia

Pormind de la valoarea
viitoare a terenului,

de 60 milioane de
euro, in ipoteza
amanarii dezvoltarii

cu 3 ani, la un
randament de 10%,

a rezultat valoarea

de 45 milioane de
euro, identica cu
prima valoare obtinuta
pe baza a 75% din
hope value aferenta

terenului subiect.
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Desi se poate
considera ca terenul
subiect are potential
de dezvoltare intr-
un viitor indepartat,
la data evaluarii
acest potential nu
este nici pe departe
suficient pentru a
schimba incadrarea

ca spatiu deschis.
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curentd de urbanism, tinind seama de
faptul cd schimbul presupune si un van-
zator hotarat sa vanda (adica, ambele par-
ti actioneaza fard constrangere), la data
evaludrii.

DL Smith a atras atentia asupra fap-
tului urmator: consultantul in urbanism
al clientului sau a semnalat elemente im-
portante care militeaza impotriva obtine-
rii autorizatiei pentru construirea unui
centru logistic deservit prin transportul
feroviar sau orice altd utilizare comercia-
13 in aceastd locatie. Elementele relevante
sunt si accesul dificil si constrangerile de
mediu.

Potrivit opiniei dl. Smith, in situatia
datd, s-ar aplica plata unei prime fatd de
valoarea pentru utilizarea curentd (te-
ren agricol), la fel cum s-a intdmplat si la
cumpdrarea terenului, in 2009. Aceasta
metodd este cunoscutd uneori sub de-
numirea metoda ,de jos in sus” (valoa-
rea terenului agricol +), spre deosebire
de metoda ,de sus in jos” prin care este
actualizatd valoarea totald a proprietatii
in curs de construire, aplicatd de evalu-
atorul desemnat de reclamant. DI. Smith
si-a exprimat opinia cid metoda ,de sus
in jos” nu se poate sustine in situatia te-
renului subiect. Piata ar respinge un ase-
menea risc.

Totodata, dl. Smith a argumentat ca
este graitoare lipsa oricaror altor tranzac-
tii de piata ale altor terenuri clasificate ca
spatii libere din apropierea aeroportului
care sd indice altceva in afara de o prima
modestd peste valoarea aferenta utilizdrii
curente.

Desi se poate considera ca terenul su-
biect are potential de dezvoltare intr-un
viitor indepartat, la data evaluarii acest
potential nu este nici pe departe sufici-
ent pentru a schimba incadrarea ca spatiu
deschis.

In aceste circumstante, dl. Smith a fost
de parere cd un cumpdrator hotdrat sa
cumpere ar fi dispus si pliteasca, la data

evaludrii, o prima de 100% peste valoarea
terenului pentru utilizarea agricold, adica
suma de 2,4 milioane de euro (dublul va-
lorii pentru terenul agricol).

DI Smith a criticat abordarea dlui.
Sanderson pe motivul ci nu este funda-
mentatd si ca nu reflectd perceptia ne-
gativa a pietei si riscul, inclusiv costurile
substantiale aferente obtinerii autorizatiei
de urbanism. Din punctul sau de vedere,
informatiile au indicat foarte clar cd ar fi
mai mult decit improbabil si se obtind
autorizatia pentru construirea tipului de
proprietate preconizat.

Hotararea tribunalului

arbitral

Tribunalul a analizat cu atentie proba-
toriul si rapoartele de evaluare prezentate.
Expertii sunt de acord asupra faptului cd
dacad ar fi existat deja autorizatia de urba-
nism, valoarea totald a proprietdtii in curs
de construire ar fi fost 60 milioane de euro.
Expertii sunt in dezacord cu privire la ob-
tinerea autorizatiei de urbanism prin care
este permisd construirea proprietdtii imo-
biliare, mai precis dacd aceastd autorizatie
va fi obtinutd si cand. Desi ambii experti
sunt de acord cd nu este exclus sd se obtind
autorizatia de urbanism, au opinii diver-
gente cu privire la timpul necesar pentru
obtinerea acesteia si tipurile de proprieta-
te imobiliard care ar fi autorizate. Acest
fapt influenteazd in mod inevitabil opiniile
acestora cu privire la hope value, concept
inseparabil de determinarea valorii de pia-
td, potrivit definitiei abordarii prin piatd in
standardele EVS si aplicatd conform pre-
misei celei mai bune utilizdri.

Tribunalul a respins metoda ,,de sus in
jos”, care se bazeazd pe ipoteza cd ar dura
3 ani pentru a obtine autorizatia de urba-
nism si cd randamentul cu toate riscurile
incluse, de 10%, reflectd suficient riscurile
inerente in obtinerea autorizatiei. Potrivit
opiniei tribunalului, aceastd ipotezd este
prea optimistd, deoarece nu ia in conside-



rare in mod adecvat faptul cd incadrarea
terenului ca spatiu liber este legatd de as-
pectele de mediu (proasta calitate a ae-
rului), ceea ce creste dificultatea obtinerii
autorizdrii ca spatiu construibil. In plus,
capacitatea arterelor de comunicare si lo-
calizarea terenului, lipsit de o deschidere
adecvatd pentru utilizare comerciald, re-
prezintd factori negativi suplimentari care
influenteazd probabilitatea obtinerii unei
autorizatii de urbanism satisfdcdtoare pen-
tru o construirea unei proprietdti comerci-
ale robuste, fdrd intarzieri nejustificate.
Estimarea precautd a potentialului de
dezvoltare a proprietdtii imobiliare este sus-
tinutd si de faptul cd s-au scurs 13 ani de la
cumpdrarea terenului, fard sd se inregistreze
vreun progres vizibil cditre obtinerea unei au-
torizatii de construire. Aceastd concluzie este
sustinutd de asteptdrile pesimiste ale pietei
cu privire la probabilitatea construirii pro-
prietdtii imobiliare, reflectate in partea din
pretul original care reprezintd ,,hope value”.
Din motivele prezentate anterior, tribu-
nalul considerd cd metoda ,de jos in sus”

se potriveste mai bine cu realitdtile spetei,
deoarece reflectd nivelul relativ crescut al
incertitudinii privind data obtinerii au-
torizatiei de urbanism si tipul proprietdti
imobiliare care ar fi, in final, autorizat. De
asemenea s-a stabilit, si decurge din probe-
le depuse la dosar, cd cresterea valoricd afe-
rentd potentialului de construire a proprie-
tdtii se situeazd in intervalul de 100-300%
fatd de valoarea pentru utilizarea existen-
td, estimatd in prezent la 1,2 milioane de
euro. Pe baza experientei sale, expertul a
selectat o crestere a valorii de 200%. Cu
toate acestea, fiind de acord cu reclamantul
cd acest teren este unic si cd nu este adesea
tranzactionat pe piatd, tribunalul este de
parere cd ar trebui acceptatd limita superi-
oard a cresterii valorice, asa cum reiese din
alte tranzactii de terenuri care evidentiazd
potential de dezvoltare. Din acest motiv,
tindnd cont de faptul cd valoarea terenu-
lui pentru utilizarea existentd este de 1,2
milioane de euro, ar trebui sd fie acceptatd
valoarea de piatd de 3,6 milioane de euro,
sumd care include hope value.
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Comentariul
dlui. Krzysztof Grzesik

Simularea arbitrajului a urmarit trei
scopuri:

1. Sa demonstreze evaluatorilor la ce se
pot astepta atunci cind sunt audiati ca
experti judiciari de un tribunal interna-
tional de arbitraj. Multi dintre cei care
au asistat la simulare erau deja experti
judiciari experimentati in tarile de unde
provin, insd, pentru unii dintre acestia,
energia si confruntarea din cadrul unei
audieri a reprezentat o noutate.

2. Si arate cd nu este nimic neobisnuit
sa existe diferente semnificative intre
evaluidrile sustinute de experti eva-
luatori recunoscuti si cu experienta.
Aceste diferente sunt des intélnite in
disputele supuse arbitrajului interna-
tional si nu indica faptul cé evaluato-
rii sunt incompetenti.

3. Si arate felul in care audierea poate s
conteste una sau ambele evaludri efec-
tuate de expertii judiciari. Mai mult
decit atat, in centrul scenariului ales
a fost conceptul controversat hope va-
lue, atunci cand acesta este aplicat ca
parte integrantd a valorii de piata.

Hope value reprezintd suma care de-
péseste valoarea celei mai bune utilizari
a unei proprietéti, permisa din punct de
vedere legal (adesea aceasta fiind utiliza-
rea existentd), care va fi convenitd de parti
in asteptarea (cu speranta?) ca o utilizare
mai valoroasd - care nu este permisa la
data evaludrii - sd devina permisa in vii-
tor. Cuantumul suplimentar nu va face ca
pretul plétit sd se ridice la valoarea totala
a proprietatii care beneficiazd de avanta-
jul autorizérii de urbanism asteptate, ci va
reflecta riscul ca aceastd autorizare si fie
obtinuta sau nu.

Trebuie totusi sd retinem cd sintag-
ma ,hope value” nu mai apare ca atare in
Standardele Europene de Evaluare. EVS 1
defineste valoarea de piata ca:

»Suma estimatd pentru care proprieta-
tea ar putea fi schimbatd la data evaludrii,
intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor
hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdr-
tile au actionat fiecare in cunostintd de ca-
uzd, prudent si fird constringere”

EVS 1, paragraful 4.3.4. stipuleaza
urmatoarele:

~Conceptul de ,cea mai bund utilizare”
(CMBU) face parte integrantd din valoarea
de piatd si reprezintd utilizarea unei propri-
etdti care este posibild fizic, probabild in mod
rezonabil, legald sau probabil si devind lega-
ld si care are ca rezultat cea mai mare valoa-
re a proprietdtii la data evaludrii”

Hope value a fost inlocuita de cuvinte-
le ,,utilizarea... probabil si devind legald”,
insd conceptul riméne acelasi.

Prin derogare de la ceea ce pot afirma
standardele de evaluare, in numeroase
jurisdictii din Europa, hope value este tra-
tatd cu neincredere. Viziunile de acest tip
pot conduce la situatii in care un recla-
mant intr-o spetd privind exproprierea s
sufere o nedreptate grava.

In situatia analizati, tribunalul a ales
o abordare prudentd, acceptand existenta
hope value, insé nici pe departe la nivelul
dorit de reclamant. Timpul nu a permis
audierea expertilor in urbanism in cadrul
simularii arbitrajului, insd intr-un arbitraj
international real, marturia acestora ar fi
fost aproape sigur vitala. Dovezile aduse de
experti cu privire la probabilitatea obtine-
rii autorizatiei pentru dezvoltarea proprie-
tatii comerciale si timpul necesar pentru
acest proces ar putea face ca tribunalul sd
pronunte o hotdrare mai optimista.

weew i centrul scenariului ales a fost
conceptul controversat hope value care,
atunci cand apare, este parte integrantd a
valorii de piatd.” B

Prin derogare de

la ceea ce pot
afirma standardele
de evaluare, in
numeroase jurisdictil
din Europa, hope
value este tratata cu
neincredere. Viziunile
de acest tip pot
conduce la situatii in
care un reclamant
intr-o speta privind
exproprierea sa sufere

0 nedreptate grava.
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Raport de analiza statistica

a Bazei Imobiliare de Garantii (BIG)

Q3 2023

A. STATISTICI GENERALE PE TIPURI $1 SUBTIPURI
DE PROPRIETATI IMOBILIARE

1. Rapoarte de evaluare introduse — distributie pe tipuri de proprietati imobiliare

Tip SL",";T,,‘ZE’" Procentaj  Numar  Procentaj Suma valori de piata (milioane €)
proprietate (milioa T € valoric (%) rapoarte cantitativ (%) TIpUI’I d e pr 0pri etétl
Comerciald 3.050,02 35,54 1.622 7,01
Rezidentiala 2.379,86 27,73 17.968 77,65
Industriala 1.844,19 21,49 1.405 6,07

Teren 718,99 8,38 1.782 7,70
Agricola 353,71 412 232 1,00
Mixta 131,67 1,53 86 0,37
Alte tipuri 103,68 1,21 44 0,19
Total 8.582,12 100,00 23.139 100,00

' Ordine descrescatoare a sumei valorilor de piata

2. Rapoarte de evaluare introduse - distributie pe judete si Bucuresti

Distributie rapoarte de evaluare
Distributie rapoarte de evaluare - Judete - Sectoare Bucuresti
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3. Rapoarte de evaluare introduse
— distributie pe subtipuri de proprietati imobiliare

a. Proprietati de tip rezidential

Tip propeitats Sultp propristats ol (mioane ol () rapoe  cantiativ 00
Apartament in bloc 1.201,25 50,48 12.990 72,30
Casa cu teren 720,36 30,27 4.215 23,46
Rezidentiald Bloc de apartamente 204,06 8,57 48 0,27
Ansamblu rezidential 158,04 6,64 23 0,13
Apartament in casa 96,15 4,04 692 3,85
Total 2.379,86 100,00 17.968 100,00
Suma valori de piata (milioane €) Suma valori de piata (milioane €)
— Proprietati rezidentiale — Proprietati comerciale

b. Proprietati de tip comercial

Tip proprietate Subtip proprietate Suma valori de Procentaj Numar Procentaj

piata (milioane €) valoric (%) rapoarte cantitativ (%)

Spatiu comercial - cladire

independenta 1.427,69 46,81 618 38,10
Spatiu de birouri - cladire
independent 959,55 31,46 226 13,93
Unitate cazare 327,19 10,73 145 8,94
Comerciala
Spatiu comercial - parte dintr-o
cladire 164,66 5,40 521 32,12
Spatiu de agrement 90,39 2,96 8 0,49
Spatiu de birouri - parte dintr-o
cladire 80,55 2,64 104 6,41
Total 3.050,02 100,00 1.622 100,00
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c. Proprietati de tip industrial

Suma valori de piata Procentaj valoric
(milioane €) (%)

949,51

Tip proprietate Subtip proprietate Numar rapoarte Procentaj cantitativ (%)

Spatiu de productie

Industriala

Spatiu de depozitare si logistica

894,68

Suma valori de piatéd (milioane €)
— Proprietati industriale

Suma valori de piatéd (milioane €)
- Proprietati agricole

d. Proprietati de tip agricol

Suma valori de piata

Tip proprietate Subtip proprietate (milioane €) Procentaj valoric (%) Numar rapoarte Procentaj cantitativ (%)
Ferma avicola 98,35 27,80 49 21,12
Siloz 86,76 24,53 55 23,71
Ferma zootehnica 72,63 20,53 78 33,62
Abator 30,34 8,58 4 1,72
FNC 28,26 7,99 11 4,74
Agricols Crama/Centru de vinificatie 20,07 5,68 5 2,16
Ferma agricola de cultura 10,52 2,97 23 9,91
Moara 2,61 0,74 1 0,43
Statiune de cercetare 2,30 0,65 1 0,43
Livada 0,86 0,24 2 0,86
Ferma piscicola 0,70 0,20 1 0,43
Sera legumicold/floricold 0,32 0,09 2 0,86
Total 353,71 100,00 pLY 100,00

e. Proprietati de tip mixt

Suma valori de piata

Tip proprietate (milioane €)

Subtip proprietate

Proprietate multifunctionala (mai mult de doua utilizari)

Procentaj
valoric (%)

Numar
rapoarte

Procentaj
cantitativ (%)

Spatiu de productie si depozitare 31,43 23,87 21 24,42
Mixta Spatiu de birouri cu spatii comerciale (retail) 9,02 6,85 6 6,98
Spatiu comercial si de birouri 2,29 1,74 6 6,98

Bloc apartamente cu spatii comerciale (retail)
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Suma valori de piata (milioane €)
— Proprietati mixte

Suma valori de piata (milioane €)
- Terenuri

f. Proprietati de tip teren

Suma valori de piata

Tip proprietate (milioane €)

Subtip proprietate

Procentaj valoric (%)

Numar rapoarte Procentaj cantitativ (%)

g. Alte tipuri de proprietati

Tip proprietate

Alte tipuri

Subtip proprietate

Centrald electrica fotovoltaica

Suma valori de piata

(milioane €)

Procentaj valoric (%)

Numar rapoarte

Intravilan constructii 359,50 50,00 801 44,95
Extravilan 138,30 19,23 405 22,73
Cu destinatie agricola 119,26 16,59 312 17,51
Teren Intravilan arabil 88,21 12,27 253 14,20
Cu destinatie speciala 12,19 1,70 9 0,51
Cu destinatie forestiera 1,54 0,21 2 0,11
Aflat permanent sub ape 0,00 0,00 0 0,00
Total 718,99 100,00 1.782 100,00

Procentaj cantitativ (%)

Centrala hidroelectrica

23,81

22,97

11,36

Statie distributie carburanti

18,58

17,92

61,36

Centrala electrica eoliana

Suma valori de piata (milioane €) - Alte tipuri de proprietati
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B. INDICATORI STATISTICI PE TIPURI DE PROPRIETATI IMOBILIARE

Pentru calculul valorii de piatda/mp pe tip si subtip de proprietate, pe sectoare ale municipiului Bucuresti,
respectiv pe orase sau pe judete, se utilizeaza mediana valorilor din seria de date analizata.

a. Proprietati de tip rezidential
Valori de piata (€/ mp) — Municipii/ orase

Municipiu/ oras Subtip proprietate Valoare de piata (€/ mp)
Alba lulia Apartament in bloc 1.080
Alba lulia Casa cu teren 1.126

Arad Apartament in bloc 1.147
Arad Casa cu teren 1.210
Bacau Apartament in bloc 1.063
Baia Mare Apartament in bloc 1.141
Bistrita Apartament in bloc 1.041
Botosani Apartament in bloc 1.125
Brdila Apartament in bloc 1.003
Brasov Apartament n bloc 1.593
Brasov Casa cu teren 1.599
Bucuresti Apartament in bloc 1.590
Bucuresti Casa cu teren 1.777
Buzau Apartament in bloc 1.265

Cluj-Napoca Casa cu teren 2.097

Cluj-Napoca Apartament in bloc 2.311
Constanta Casa cu teren 1.808
Constanta Apartament in bloc 1.497

Craiova Apartament in bloc 1.416
Deva Apartament in bloc 1.083
Drobeta-Turnu Severin Apartament in bloc 991
Focsani Apartament in bloc 1.004
Galati Apartament in bloc 1.146
lasi Apartament in bloc 1.435
lasi Casa cu teren 1.441
Oradea Casa cu teren 1.272
Oradea Apartament in bloc 1.412
Piatra-Neamt Apartament in bloc 998
Pitesti Apartament in bloc 1.198
Ploiesti Apartament in bloc 1.103
Rémnicu Vélcea Apartament in bloc 1.138
Resita Apartament in bloc 882
Satu Mare Casa cu teren 958
Satu Mare Apartament in bloc 988
Sfantu Gheorghe Apartament in bloc 1.041
Sibiu Casa cu teren 1.675
Sibiu Apartament in bloc 1.419
Slatina Apartament in bloc 1.228
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Municipiu/ oras

Subtip proprietate

Valoare de piata (€/ mp)

Slobozia Apartament in bloc 1.057
Suceava Apartament in bloc 1.149
Targoviste Apartament in bloc 1.029
Targu Jiu Apartament in bloc 1.341
Targu Mures Apartament in bloc 1.410
Timisoara Casa cu teren 1.560
Timisoara Apartament in bloc 1.456
Tulcea Apartament in bloc 1.125
Zalau Apartament in bloc 963

Tn cazul proprietatilor imobiliare de tip casé cu teren se prezinta in tabelul de mai sus valoarea de piaté unitar

Apartament in bloc — Top 10 valoare de piatd/ mp

Nr. crt. Municipiu/ Oras Valoare de piata (€/ mp)
1 Cluj-Napoca 2.311
2 Brasov 1.593
3 Bucuresti 1.590
4 Constanta 1.497
5 Timisoara 1.456
6 lasi 1.435
7 Sibiu 1.419
8 Craiova 1.416
9 Oradea 1412
10 Targu Mures 1.410

a proprietatii (teren+casa) calculatd in €/mp de suprafata utila a casei.

Valori de piata (€/ mp) — Municipii/ orase

Valoare de piata/ mp - Apartament in bloc
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Casa cu teren — Top valoare de piata/ mp

Municipiu/ Oras Valoare de piata (€/ mp)
1 Cluj-Napoca 2.097
2 Constanta 1.808
3 Bucuresti 1.777
4 Sibiu 1.675
5 Brasov 1.599
6 Timisoara 1.560
7 lasi 1.441
8 Oradea 1.272
9 Arad 1.210
10 Alba lulia 1.126

Valoare de piatd/ mp - Casa cu teren

Valori de piata (€/ mp) - Sectoare Bucuresti

Valori de piata (€/ mp) — Sectoare Bucuresti Apartament in bloc — Top valoare de piatd/ mp
Sector Bucuresti Subtip proprietate Valoare de piata (€/ mp) Nr. crt. Sector Bucuresti Valoare de piata (€/ mp)
(Casa cu teren 1.989
Sector 1 1 Sector 1 2182
Apartament in bloc 2.182
2 Sector 3 1.639
Apartament in bloc 1.624
Sector 2
Casi cu teren 1.689 3 Sector 2 1.624
Sector 3 Apartament n bloc 1.639 4 Sector 6 1557
Sector 4 Apartament in bloc 1.429
5 Sector 4 1.429
(Casa cu teren 1.533
Sector 5
Apartament in bloc 1.405 6 Sector 5 1.405
Sector 6 Apartament in bloc 1.557
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Valoare de piat&/ mp - Apartament in bloc
2.500
2.182
2.000
1.639 1.624 1.557
1.500 1.429 1.405
1.000
500
Sector 1 Sector 3 Sector 2 Sector 6 Sector 4 Sector 5
b. Proprietati de tip industrial
Valori de piata (€/ mp) — Judete
Spatiu de depozitare si logistica
Judet Valoare de piata (€/ mp)
1 IIfov 518
c. Teren
Valori de piata (€/ mp) — Judete
Extravilan Cu destinatie agricola
Nr. crt. Judet Valoare de piata (€/ mp) Nr. crt. Judet Valoare de piata (€/ mp)
1 Caldrasi 0,86 1 Constanta 0,74
2 Timis 0,93 2 Timis 0,94

Cifrele de mai sus sunt valori mediane rezultate din raportdrile in BIG, fard o analiza valoricd suplimentara si segmentare/filtrare in functie de carac-
teristicile proprietatilor (factorii uzuali de ajustare valoricd) si fard o aliniere a ipotezelor de lucru, aspecte care, punctual, in rapoartele de evaluare indi-
viduale, au condus, evident, la opinii diferentiate.
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Raport de activitate

Raport de activitate:
persoane fizice si firme, aferent 2022

ontinuam sd publicam raportul privind activitatea de evaluare desfasuratd de

membrii ANEVAR, persoane fizice si juridice. Acesta contine informatii referi-

toare la: cifra de afaceri realizata pe parcursul anului 2022, ponderea lucrarilor
de evaluare in functie de specializare si de scopul evaluarii, precum si cifra de afaceri in
functie de specializare si in functie de scopul evaludrii.

A. Statistici generale pe tara

Indicatori Persoane fizice Firme
Numdr total persoane fizice/firme raportoare 1.642 517
Numér total lucrari de evaluare 59.173 132.605
Total lucrari de evaluare 191.778
Cifra de afaceri (LEI) 49.868.209 168.046.096
Cifra de afaceri (EURO*) 10.035.460 33.817.535
Total cifra de afaceri (LEI) 217.914.305
Total cifrd de afaceri (EURO*) 43.852.995

*Cursul valutar aplicat in calcule: 1 Euro = 4,9692 lei — curs BNR din 10.11.2023

B. Statistici generale pe judete si Bucuresti
Persoane fizice — TOP 10 CIFRA AFACERI - Bucuresti si judete

Bucuresti/ Cifra de afaceri ~ Cifra de afaceri Cifra Nr. persoane Numar lucrari Pondere
Judet ((H3)] (EURO) de afaceri (%)* fizice evaluare lucrari (%)*

1 Bucuresti 6.038.258 1.215.137 12,1 211 5.698 9,6
2 Constanta 3.503.910 705.126 7,0 83 3.415 58
3 Brasov 2.632.603 529.784 53 79 2.450 41
4 Cluj 2.416.337 486.263 4.8 88 2.588 4,4
5 Prahova 2.015.634 405.625 4,0 48 1.418 2,4
6 Timis 1.948.688 392.153 3,9 66 1.803 3,0
7 Bihor 1.760.371 354.256 35 58 1.900 32
8 Mures 1.619.235 325.854 3.2 54 1.436 24
9 lasi 1.581.950 318.351 3,2 54 1.959 3,3
10 lIfov 1.513.784 304.633 3,0 19 893 1,5

Total 25.030.770 5.037.183 50,2 760 23.560 39,8

*din total cifra de afaceri/numar lucrdri de evaluare (pe tard)
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Persoane fizice — TOP CIFRA AFACERI — Sectoare Bucuresti

gjgﬁ?:;’l Cifri de afaceri (LE)) Cifra de afaceri (EURD) UM "(Oek?faceri e P°"de(r,§0)'“c’é”
Sector 2 1.884.571 379.250 312 M 1.330 233
Sector 3 1173858 236.207 19,4 47 1359 239
Sector 1 1103.808 222130 183 33 1.267 222
Sector 6 982.288 197,675 16,3 38 985 173
Sector 5 528.706 106.397 88 2 449 79
Sector 4 365.027 73.458 6,0 30 308 54
Total 6.038.258 1.215.137 100,0 211 5.608 100,0

Bucuresti/

Firme — TOP 10 CIFRA AFACERI - Bucuresti si judete

Cifra de afaceri

Cifra de afaceri

Cifra de afaceri

Numar lucrari

Pondere lucrari

Judet (LE) (EURO) * (%) LERIE evaluare * (%)

1 Bucuresti 97.267.008 | 19.573.977 57,9 153 61.489 46,4
2 Cluj 26.875.041 5.408.323 16,0 29 30.018 22,6
3 Timis 5.267.439 1.060.018 3,1 32 4.929 37
4 Constanta 3.728.536 750.329 2,2 21 3.633 27
5 Dolj 2.993.484 602.408 18 19 4.253 3,2
6 Mehedinti 2.883.770 580.329 17 3 2.844 2,1
7 Sibiu 2.588.491 520.907 15 14 1.551 1,2
8 Brasov 2.379.726 478.895 14 28 2.801 2,1
9 lasi 1.989.338 400.334 12 20 1.822 14
10 Baciu 1.817.683 365.790 11 15 1.374 1,0

Total 147.790516 | 29.741.310 87,9% 334 114.714 86,5%

*din total cifra de afaceri/numar lucrdri (pe tard)
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Sectoare

Firme — TOP CIFRA AFACERI - Sectoare Bucuresti

Numar lucrari

Pondere lucrari

Bucurest Cifra de afaceri (LEl)  Cifrd de afaceri (EURO)  Cifra de afaceri * (%) Nr. firme evaluare * (%)
Sector 1 48.147.510 9.689.187 49,5% 48 15.610 25,4%
Sector 2 24.438.504 4.917.996 25,1% 40 25.922 42,2%
Sector 4 9.814.484 1.975.063 10,1% 13 7.459 12,1%
Sector 3 7.093.749 1.427.543 7,3% 32 3.690 6,0%
Sector 6 5.740.490 1.155.214 5,9% 11 7.018 11,4%
Sector 5 2.032.271 408.973 2,1% 9 1.790 2,9%
Total 97.267.008 19.573.977 100,0 153 61.489 100,0

*din total cifra de afaceri/numar lucrdri (pe tard)

C. Ponderea lucrarilor de evaluare in functie de specializare

" Persoane fizice Firme
Specializare — s — — < —
Ponderea lucrarilor (%) Numar lucrari de evaluare Ponderea lucrarilor (%) Numar lucrari de evaluare

EPI 91,8 54.296 86,2 114.242

El 0,5 267 1,3 1.748

EBM 7,7 4.554 12,3 16.341

EIF 0,08 48 0,02 33

VE 0,01 0,2 241
Total 100,0 59.173 100,0 132.605

Nota:

EPI — evaluarea proprietatii imobiliare

El — evaluarea intreprinderii

EBM — evaluarea bunurilor mobile
EIF — evaluarea instrumentelor financiare

VE - verificarea evaluarii

D. Cifra de afaceri in functie de specializare

Persoane fizice Firme
Specializare Cifra de afaceri Cifra de afaceri Cifra de afaceri Cifra de afaceri Cifra de afaceri Cifra de afaceri
(%) (LEI) ((=0310)] (%) (LEI) ((=03{0)]
EPI 87,5 43.630.243 8.780.134 73,2 123.078.810 24.768.335
El 2,6 1.308.559 263.334 13,7 23.009.211 4.630.365
EBM 9,6 4.799.162 965.782 11,7 19.668.423 3.958.066
EIF 0,2 98.442 19.810 1,02 1.707.215 343.559
VE 0,06 31.803 6.400 0,4 582.437 117.209
Total 100,0 49.868.209 10.035.460 100,0 168.046.096 33.817.535
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E. Ponderea lucrarilor de evaluare in functie de scopul evaluarii

Persoane fizice FIRME
Scopul evaluarii " Numar lucréri de " Numér lucrari de
0, 0,
Ponderea lucrarilor (%) P Ponderea lucrarilor (%) B —
Raportare financiara 3,3 1.969 3,5 4.700
Garantarea imprumuturilor 17,8 10.548 75,6 100.252
Pentru instante judecatoresti 7,9 4.669 1,6 2.070
Fuziuni, achizitii, delistare 0,3 159 0,6 840
Impozitare 35,2 20.823 55 7.294
Stabilirea despagubirilor in caz
de expropriere 0.5 210 1,6 2.162
Proceduri de insolventa sau
faliment 2,6 1.521 1,3 1.690
Pentru autoritati publice 9,5 5.646 32 4.202
Garantarea si reesalonarea
datoriilor catre stat 10.9 6.436 0.9 [
Verificarea evaludrilor 0,04 21 0,2 256
Alte scopuri 12,0 7.111 6,0 7.923
Total 100,0 59.173 100,0 132.605

F. Cifra de afaceri in functie de scopul evaluarii

Persoane fizice Firme
Scopul evaluarii Cifra de afaceri Cifra de afaceri Cifra de afaceri Cifra de afaceri Cifra de afaceri Cifra de afaceri
(%) (LEI) (EURO) (%) (LEI) (EURO)
Raportare
financiara 9,9 4.922.952 990.693 18,4 30.917.849 6.221.897
Garantarea
Tmprumuturilor 14,6 7.275.254 1.464.069 47,5 79.895.940 16.078.230
Pentru instante
judecitorest 16,1 8.033.420 1.616.643 1,4 2.285.236 459.880
Fuziuni, achizitii,
delistare 1,0 517.671 104.176 6,5 10.945.628 2.202.694
Impozitare 21,4 10.662.897 2.145.798 4,6 7.676.481 1.544.812
Stabilirea
despagubirilor in 1,2 590.938 118.920 1,0 1.734.270 349.004
caz de expropriere
Pentru proceduri
de insolventa sau 57 2.831.218 569.753 2,9 4.889.795 984.021
faliment
Pentru autorita 12,8 6.369.066 1.281.709 38 6.461.313 1.300.272
publice
Garantarea i
reesalonarea
datoriilor catre 2,5 1.252.761 252.105 1,0 1.651.291 332.305
stat
Verificarea
evaluarilor 0,1 60.206 12.116 1,2 1.945.362 391.484
Alte scopuri 14,7 7.351.825 1.479.479 11,7 19.642.930 3.952.936
Total 100,0 49.868.209 10.035.460 100,0 168.046.096 33.817.535
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CONFERINTA NATIONALA ANEVAR
15 DECEMBRIE 2023, BUCURESTI

Conferinta nationala a avut loc la sala, in data de 15 decem-
brie. in cadrul lucrarilor au luat cuvantul fostii presedinti ai Aso-
ciatiei, iar cu ajutorul sistemului de vot electronic au fost alesi
noii membri ai Consiliului director, pentru perioada 2024-2025
si Prim-vicepresedintele ANEVAR.

Componenta Consiliu-
lui director pentru perioada
2024-2025:

Adrian loan POPA BOCHIS
- Presedinte

loan BERCU
- Prim-vicepresedinte

Radu Calin TIMBUS - Fost
presedinte
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Mihai Gheorghe SIRB
- Trezorier

Adrian VASCU - Vicepre-
sedinte - presedinte al Comi-
siei de calificare si atestare
profesionala

Sorana Adina CRISAN - Vi-
cepresedinte - presedinte al Co-
misiei stiintifice si de standarde

Camelia luliana DESPI-
NA - Vicepresedinte - prese-
dinte al Comisiei de evidenta a
membrilor

Gheorghe VITA - Viceprese-
dinte - presedinte al Comisiei
de verificare si monitorizare

Dan IVANESCU - Vicepre-
sedinte - presedinte al Comisiei
de relatii interne si internationale

Dragos Mihai ALEXANDRU
- Vicepresedinte - presedinte al
Comisiei juridice

Robert lulian TATU - Secre-
tar general
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intalnirea anuald a membrilor ANEVAR
9 decembrie 2023, Hotel Ramada by Wyndham Sibiu

Evenimentul traditional JIntalnirea anuald a membrilor
ANEVAR” a avut loc la Sibiu, in incinta Hotelului Ramada
by WYNDHAM, in data de 9 decembrie 2023.

Speakerii conferintei:

¢ Filip STOICA - Presedinte
ANEVAR 2010-2011 |
Director ELF EXPERT SRL

e Daniel MANATE -
Presedinte ANEVAR 2016-
2017 | Presedinte Comisia
de Etica si Disciplina
ANEVAR
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¢ Radu TIMBUS - Presedinte
ANEVAR | Director
EVAL TRANSILVANIA
CONSULTING S.R.L.

¢ Adrian VASCU -
Presedinte al Comisiei
de calificare si atestare
profesionala | Presedinte
ANEVAR 2008-2009 si

2014-2015 | Senior Partner
VERIDIO S.R.L.

e Adrian POPA BOCHIS
— Prim-vicepresedinte
ANEVAR | Senior Partner,
COOQO Darian DRS S.A.

¢ Mihaela KOCSIS - Autor
Program Kost Plus si Kost
Wizz

* Gheorghe VITA -
Vicepresedinte - presedinte
al Comisiei de verificare si
monitorizare
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INFORMATII DIN PIATA

Informatii corelate cu evaluarea proprietatilor
imobhiliare si cu evaluarea intreprinderii

ontinuam sa prezentam si
in acest numar al revistei
,Vvaloarea, oriunde este ea“
setul de informatii de piata
utile atat evaluatorilor, cat
si utilizatorilor rapoartelor
de evaluare. Prezentarea are doua
parti. Prima parte este legata de in-
formatii corelate cu evaluarea propri-
etatilor imobiliare iar partea a doua
este legata de informatii corelate cu
evaluarea intreprinderii.
Vor fi prezentate sursele de informa-
tii in fiecare caz in parte, astfel incat
evaluatorii care vor utiliza aceste in-
formatii sa citeze concret in raportul
de evaluare sursa pe care au utilizat-o.
Facem precizarea ca aceste informatii
sunt asumate de catre furnizorii aces-
tora, singurii care pot fi citati in rapoar-
tele de evaluare. Altfel spus, sursa de
informatii care trebuie citata nu este
revista ,Valoarea, oriunde este ea”, ci
sursa este furnizorul informatiei.
Gasiti mai jos premisele avute in
vedere la prezentarea informatiilor
privind spatiile de birouri, centrele
comerciale si spatiile industriale. In-
formatiile din tabelele anexate tre-
buie interpretate strict in corelatie cu
aceste premise.
in cazul informatiilor referitoare la
piata imobiliara, pentru localitatile la
care nu se fac referiri in continutul
tabelelor anexate, unde foarte pro-
babil volumul tranzactiilor imobiliare
este mai redus, evaluatorii vor avea
in vedere informatiile locale si le vor
corela cu datele din tabelele de mai
jos. De exemplu, nivelul ratelor de
capitalizare nu poate fi mai mic decat
valorile minime ale ratelor prezentate
in aceste tabele, cel mai probabil si-
tuandu-se in jurul nivelului superior al
intervalelor referitoare la aceste rate.
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Capitolul 1: Premise si Definitii
1. BIROURI

> Colliers: Pentru piata din Bucuresti, informatiile se ba-
zeaza pe cladirile de birouri de Clasa A din punctul de
vedere al calitatii cladirii, indiferent de locatie si care
au mai mult de 3.000 mp inchiriabili.

> Cushman & Wakefield Echinox: Pentru piata de biro-
uri, atat din Bucuresti, cat si din tard, informatiile sunt
despre clddirile cu cele mai bune specificatii tehnice,
unde s-a raportat cea mai mare chirie obtenabild.

> Knight Frank: Pentru piata din Bucuresti, informa-
tiile se bazeaza pe cladirile de birouri de Clasa A
din punctul de vedere al calitétii cladirii, indiferent
de locatie si care au mai mult de 2.000 mp suprafatd
inchiriabila.

> 1O Partners - JLL preffered partner: Pentru piata de
birouri, s-a raportat cea mai mare chirie obtenabila,
in cea mai buna clddire din tipul de locatie, in condi-
tii de piata.

> CBRE: S-a raportat ,,Chiria prime”, care reprezinta chi-
ria de piatd care poate fi obtinuta pentru o unitate de
dimensiuni standard (in concordanta cu cererea pentru
fiecare piatd in parte - 1.000 mp pentru birouri), de cea
mai buna calitate si in cea mai bund locatie din piatd, la
data raportdrii. ,,Chiria prime” ar trebui si reflecte ni-
velul la care tranzactiile relevante sunt finalizate in pia-
td la momentul respectiv, dar nu trebuie si fie identice
cu oricare dintre ele, in special in cazul in care nivelul
tranzactiilor este limitat sau exista doar cateva oferte.

> In cazul oraselor primare, informatiile se bazeaza pe
cladirile de birouri moderne din fiecare oras, indife-
rent de locatie. In timp ce Timisoara, Cluj-Napoca,
Tasi si Brasov ofera si clidiri moderne de birouri, in
Constanta, oferta de cladiri de birouri este compusa
din spatii de calitate slaba.

> In cazul oraselor secundare, informatiile se bazeazi pe
cladirile de birouri moderne din fiecare oras, indiferent
de locatie.



INFORMATII DIN PIATA

> Colliers, Knight Frank, iO Part-
ners - JLL preffered partner,
C&WE: Chiriile raportate sunt
de tip triplu net - toate cheltuie-
lile sunt suportate de citre chi-
rias (impozitele, utilitatile si re-
paratiile sau cheltuielile aferente
spatiilor comune si alte cheltuieli
necesare pentru mentinerea si
exploatarea proprietitii inchiria-
te). Acestea pot fi platite de cétre
proprietar, dar sunt refacturate
chiriasilor prin ,service charge”
(incluzand, dar fara a fi limita-
te la, categoriile listate mai sus).
Nota bene: cheltuielile de capital
raman in sarcina proprietarului.

> Colliers, Knight Frank, iO Part-
ners - JLL preffered partner,
C&WE, Darian: Chiriile ra-
portate sunt de tip contractual,
astfel nu se iau in considerare
facilititile acordate de citre pro-
prietar (luni de chirie gratui-
td, contributia proprietarului la
amenajarea spatiului).

>  CBRE: Chiriile raportate sunt
brute, urmAand sa se analizeze
cat se recupereaza prin ,,service
charge” si totalul facilitatilor (luni
fara chirie, contributia proprieta-
rului la amenajarea spatiului).

> Pentru piata de birouri din Bu-
curesti, intervalele de chirii au
fost estimate astfel:

Ratele de capitalizare raportate se
referd la produse primare, respectiv la

cel mai bun randament (cea mai mica
ratd) estimat a fi obtenabil pentru o
proprietate de tip birouri de cea mai
buna calitate, in cea mai buna locatie
din piata, inchiriatd la nivelul chiriei
de piatd, cu chiriasi de prima clasa.

> Ratele de capitalizare raportate
nu iau in considerare niciun cost
de realizare a tranzactiei, sau
impozit aferent, ci reflecta pretul
raportat.

> Estimarile ratelor de capitalizare
sunt bazate atat pe tranzactiile
inchise in ultimii ani, cat si pe
negocierile avansate.

> Rata de capitalizare este estimata

ca fiind raportul dintre Venitul
Net din Exploatare (dupa dedu-
cerea din Venitul Brut Potential
a cheltuielilor de exploatare si a
pierderilor cauzate de gradul de
neocupare) si pretul de tranzac-
tionare/preturi negociate.

> In cazul oraselor primare, doar
clddirile moderne sunt atractive
pentru investitori. Rata de capi-
talizare pentru aceste produse a
fost estimata avand in vedere as-
teptarile investitorilor care ar fi
interesati de achizitia unor astfel
de proprietiti in orasele analiza-
te, precum si tranzactiile inre-
gistrate in ultimii ani.

> In cazul oraselor secundare, au
fost destul de putine tranzactii
transparente in ultimii ani,

Locatie central Piata Victoriei
semicentral Floreasca, Barbu Vacarescu,
Piata Presei, Politehnica, Lujerului
periferic Baneasa, Pacii, Pipera

2

prin urmare este dificil de esti-
mat o ratd de capitalizare pentru
acestea.

CENTRE COMERCIALE

Pentru estimarea de chirii si rate
de capitalizare, au fost luate in
considerare centrele comerciale
care oferd o galerie comerciald
de cel putin 5.000 mp si o anco-
ra alimentara (supermarket sau
hipermarket).

Colliers: Atat pentru Bucuresti,
cat si pentru orasele principale
din tard, centrele comerciale au
fost impartite in doud categorii
(produse primare si secunda-
re) in functie de performanta
acestora.

iO Partners - JLL preffered part-
ner: Atat pentru Bucuresti, cat
si pentru orasele principale din
tard, s-au luat in considerare
doar produsele primare.

C&WE: Pentru Bucuresti si ora-
sele principale din tard s-au luat
in considerare doar produsele
moderne (minim 5.000 de mp
suprafata inchiriabila, unde su-
prafata supermarketului/hiper-
marketului nu depaseste supra-
fata galeriei comerciale).

Chiriile estimate sunt de tip
triplu net - toate cheltuielile
sunt suportate de citre chiriag
(impozitele, utilitétile si repa-
ratiile sau cheltuielile aferente
spatiilor comune si alte cheltu-
ieli cerute pentru mentinerea si
exploatarea proprietatii inchi-
riate). Acestea pot fi plitite de
cétre proprietar, dar sunt refac-
turate chiriasilor prin ,,service
charge” (incluzand, dar fard a
fi limitate la, categoriile listate
mai sus).
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Nota bene: cheltuielile de capital
raman in sarcina proprietarului.

> Chiriile raportate sunt de tip )
contractual, astfel nu se iau in
considerare facilitdtile acordate
de catre proprietar (luni de
chirie gratuitd, contributia
proprietarului la amenajarea
spatiului).

> Chiriile estimate pentru centre
comerciale reprezintd chirii
medii pentru spatii de 100 mp
amplasate la parter, ocupate
de magazine de moda. Aceste )
valori nu sunt suficiente pentru
a estima chiria medie pentru un
centru comercial.

> De asemenea, este important sa
se tind cont de faptul cd aceste
chirii variazd mult de la oras la
oras in functie de: puterea de
cumpadrare existentd, competitia 3
si vadul comercial pentru fiecare
centru comercial in parte. )

> Ratele de capitalizare raportate se
referd la produse primare, respec-
tiv la cel mai bun randament (cea
mai mica ratd) estimat a fi obtena- = >
bil pentru o proprietate de tip co-
mercial de cea mai buna calitate,
in cea mai buni locatie din piata,
inchiriata la nivelul chiriei de pia-
td, cu chiriasi de prima clasa.

> Ratele de capitalizare raportate
nu iau in considerare niciun cost
de realizare a tranzactiei, sau
impozit aferent, ci reflectd pretul
raportat.

> Rata de capitalizare este
estimatd ca fiind raportul dintre
Venitul Net din Exploatare
(dupa deducerea din Venitul
Brut Potential a cheltuielilor >
de exploatare si a pierderilor
cauzate de gradul de neocupare)
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si pretul de tranzactionare/
preturi negociate.

Pentru Bucuresti, dat fiind ca
nu au fost tranzactii clasice de
investitii cu produse primare,
ratele de capitalizare au fost
estimate luand in calcul atét
asteptirile vinzatorilor, cat si
cele ale investitorilor care ar fi
interesati sd cumpere un astfel
de produs, precum si tranzactii
din regiune (Europa Centrala si
de Est), in orase comparabile.

Atat pentru orasele primare,
cét si pentru orasele secundare,
ratele de capitalizare au

fost estimate pornind de la
tranzactiile inchise in ultimii
ani, precum si avind in vedere
asteptdrile vanzatorilor si
cumpdrdtorilor potentiali.

SPATII INDUSTRIALE

Au fost luate in calcul doar
spatiile logistice de calitate
din Bucuresti si din orasele
mentionate.

Chiriile estimate sunt de tip
triplu net - toate cheltuielile
sunt suportate de catre

chirias (impozitele, utilitatile

si reparatiile sau cheltuielile
aferente spatiilor comune si

alte cheltuieli cerute pentru
mentinerea si exploatarea
proprietatii inchiriate).

Acestea pot fi platite de citre
proprietar, dar sunt refacturate
chiriasilor prin ,,service charge”
(incluzand, dar fari a fi limitate
la, categoriile listate mai sus).
Nota bene: cheltuielile de capital
rdmén in sarcina proprietarului.

Chiriile raportate sunt de tip
contractual, astfel nu se iau in
considerare facilitdtile acordate

de catre proprietar (luni de chi-
rie gratuita, contributia proprie-
tarului la amenajarea spatiului).

Ratele de capitalizare raportate
se refera la produse primare,
respectiv la cel mai bun
randament (cea mai mica ratd)
estimat a fi obtenabil pentru o
proprietate de tip industrial de
cea mai buna calitate, in cea mai
buna locatie din piata, inchiriata
la nivelul chiriei de piatd, cu
chiriasi de prima clasa.

Ratele de capitalizare raportate
nu iau in considerare niciun cost
de realizare a tranzactiei, sau
impozit aferent, ci reflecta pretul
raportat.

Atat pentru Bucuresti, cat si
pentru oragele din tara, ratele
de capitalizare au fost estimate
tinind cont de asteptirile
vanzatorilor si ale investitorilor
care ar fi interesati sd
achizitioneze asemenea produse,
precum si de tranzactiile din
regiune (Europa Centrald si de
Est), in orase comparabile.

Rata de capitalizare este
estimata ca fiind raportul dintre
Venitul Net din Exploatare
(dupa deducerea din Venitul
Brut Potential a cheltuielilor

de exploatare si a pierderilor
cauzate de gradul de neocupare)
si pretul de tranzactionare/
preturi negociate.

Colliers: In cazul urmitoarelor
orase (Constanta, Iasi si Cluj-
Napoca), spatiile industriale de
calitate existente sunt limitate.
Chiriile specificate pentru aceste
orase sunt valabile pentru solutii
built-to-suit.

Urmeazai tabele cu date la Q3 2023:
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> CBRE Romania

Segment de piata

Bucuresti

Orase primare

(lasi, Cluj Napoca, Brasov,

Timisoara, Constanta)

Orase secundare
(Sibiu, Craiova, Targu Mures,
Ploiesti, Pitesti, Arad)

Spatii de birouri

Chirie contractuald cladire
clasa A (eur/mp/luna)

Prime rent: 20,25
-central: 14-19,75
-semicentral: 13,00-17,00
-periferie: 10-12

1-17

lasi: 13,3%
Cluj Napoca: 9,1%

. 0 0/ 149
Rata medie de neocupare (%) 15,84% Brasov: 10,3% 10%-14%
Timisoara: 11,8%
Rata de capitalizare (%) * 7,5% 8% - 8,5% 9%-9,5%
Centre comerciale
Chirie cerutd pentru un spatiu
de 100 mp la parter. moda 75 25-30 15-18
(eur/mp/luna)
Rata de capitalizare (%) * 7,5% 8%-8,5% 9%-10%
Industrial
4,50 pentru suprafete
Chirie medie clasa A < 10.000 mp 3,70 - 4,50 3,40 - 4,50
(eur/mp/luna) 3,70 - 4,25 pentru suprafete in functie de suprafata in functie de suprafata
> 10.000 mp
Rata medie de neocupare (%) 51% 3,9% 31%
Rata de capitalizare (%) * 7,75% 7,85% - 8,85% 8,35% - 10,35%

* Rata de capitalizare pentru proprietati prime

VALOAREA » 10 ANI | Q42023 65




IN FORMATII DIN PIATA Q3 2023

> Colliers International

Orase primare

Orase secundare (Sibiu,

%zgrril:tr%t Indicatori Bucuresti (lasi, Cluj Napoca, Brasov,  Craiova, Targu Mures, Ploiesti,
piat Timisoara, Constanta) Pitesti, Arad)
Central 18-19
Chirie contractuala
cladire clasa A Semicentral 15-17 13-16 8-12
(eur/mp/luna)
Periferic 8-13
Timisoara, lasi
. AL medie piata 15.00% Cluj Napoca 1% SIS ELE n.a.
Spatii de neocupare (%) Mures
birouri Brasov
produse interes foarte
X 7.00-7.25%
primare ’ produse limitat din partea
Rata primare in lasi, 7.50- investitorilor si na
de capitalizare (%) Cluj Napoca, 8.50% transparenta h
produse _0 000 Timisoara redusd a
secundare IS tranzactiilor
Chirie contractuala prr?:]l;?: 70-80 pﬁ:ﬁ: 40-50
pentru un spatiu de P p media pe 15-30
100 mp la parter, produse 4 produse Y centrele din tara
Centre | Moda (eur/mp/lund) |  secundare e secundare R0
comerciale d
produse e
Rata primare T produse 7.50%- media pe 8.50-
de capitalizare (%) produse , primare 8.25% | centrele dintara | 10.00%
secundare | 500-9.00%
Brasov,
» i i Timisoara, )
Ch|r|ed(?omiractuAa|a < 3,000 mp 45 50 PlOleStl, Arad, 40-5.0 S|b|U, Craiova’ t04
e Ty | 4042
Constanta, lasi, i
> 3,000 mp 3.75-45 Cluj Napoca 4.0-5.0
Brasov n.a.
Spatii _
industriale Rata medie N " Cluj Napoca, 7% Sibiu, Craiova,
de neocupare (%) il 20 Timigoara Targu Mures n.a.
lasi, Constanta n/a
Rata S—— s produse 1.75- Sibiu, Craiova, 8.25 -
de capitalizare (%) Il T2 primare 8.50% Targu Mures 9.00 %
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» Darian DRS

Segment de piata

Bucuresti

Orase primare

(lasi, Cluj Napoca, Brasov,

Orase secundare
(Sibiu, Craiova, Targu Mures,

Timisoara, Constanta)

Spatii de birouri

Ploiesti, Pitesti, Arad)

Chirie contractuala cladire
clasa A (eur/mp/luna)

ultracentral: 15 - 20
central: 13- 18

lasi: 10 - 16
Cluj Napoca: 12 - 16
Brasov: 10 - 15

Sibiu; 8 - 13
Craiova: 10 - 14
Targu Mures: 7 - 10

semi-central: 11 - 16 Timisoara: 12 - 16 Pl_OieS’F!: 8-12

Constanta: 7 - 13" Pitesti: 8 - 11

' Arad: 7 - 10

i Sibiu: 10%

lasi: 5% - 15% _
j Craiova: 10-15%
. 0/ _ 0
Rata medie Cluj Napoca: 10% - 15%

de neocupare (%)

15%

Brasov: 10% - 15%
Timisoara: 5% - 15%
Constanta: 10% - 15%"

Targu Mures: 15%
Ploiesti: 15%
Pitesti: 15%

Arad: 10% - 15%

Rata de capitalizare (%)

clasaA: 7 - 8%

clasa A: 8 - 8.50%

clasa A: 8.50 - 9.50%

clasa B: 8 - 9%

clasa B: 8.50 - 9.50%

clasaB: 9 - 10%

Centre comerciale

Chirie ceruta,
pentru un spatiu de 100
mp la parter, moda
(eur/mp/luna)

ultracentral: 20 - 60
central: 20 - 40
median si periferic: 15 - 30

lasi: 12 - 30
Cluj Napoca: 15 - 40
Brasov: 15 - 35
Timisoara: 15 - 30
Constanta: 10 - 25

Sibiu; 12 - 25
Craiova: 15 - 25
Targu Mures: 7 - 15
Ploiesti: 10 - 25
Pitesti: 10 - 20
Arad: 12 - 20

Rata de capitalizare (%)

Artere comerciale
principale: 7 - 8%

Artere comerciale
principale: 8 - 9%

Artere comerciale
principale: 8.50 - 9.5%

Artere comerciale
secundare: 8 - 9%

Artere comerciale
secundare: 8.5 - 10%

Artere comerciale
secundare: 9 - 10%

Industrial
. Sibiu: 2.5 - 4.5
lasi: 3 - 5 .
. ] Craiova: 3 - 4.5
Chirie medie clasa A el Napo'ca. S Targu Mures: 2.5 - 4
- 35-55 Brasov: 3.5-5 e
(eur/mp/luna) g ) Ploiesti: 3 - 4.5
Timisoara: 3.5 - 5 oo
Constanta: 3 - 5 Pitesti: 3- 4.5
’ Arad:25-4
. Sibiu: 10%
lasi: 10% :
. Craiova: 10 - 15%
. 0,
Rata medie . Cluj Na.poca. 100/° Targu Mures: 10 - 15%
o 5% Brasov: 10 - 15% Sy
de neocupare (%) - ) 2 Ploiesti: 10%
Timisoara: 10 - 15% i
Constanta: 5 - 10% e 1227
j Arad: 10 - 15%
Rata de capitalizare (%) 8-9% 8.5% - 10%

9% - 10.5%

Nota: Ratele de capitalizare considerate in prezenta analiza sunt estimate la nivelul Veniturilor Nete Efective
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» Cushman & Wakefield Echinox

Orase secundare (Sibiu,
Craiova, Targu Mures, Ploiesti,
Pitesti, Arad)

Orase primare (lasi, Cluj
Napoca, Brasov, Timisoara)

Segment de piata Bucuresti

Spatii de birouri
- « e -central: 20 - 22
Chéﬁfsg‘i{‘t(giﬁt/ﬁ'ilﬁfgg're _semicentral: 15.5 - 18.0 13.50- 16.00 9-13
p -periferie: 9 - 12
lasi: 14%
. Cluj Napoca: 6.2%
0, 0,
Rata medie de neocupare (%) 14.9% Brasov: 7% n/a
Timisoara: 9%
Rata de capitalizare (%) 7.15% 8.15 - 8.65% 9.15 - 9.50%
Centre comerciale
Chirie cerutd, pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda 80-85 50-65 30-35
(eur/mp/lund)
Rata de capitalizare (%) 7.15% 7.65 - 7.90% 8.40 - 8.90%
Industrial
4.25 - 4.65 pentru
Chirie medie clasa suprafete < 5,000 mp; 4.25 - 4.60 in functie 4.00 - 4.25 in functie
A (eur/mp/lund) 4.00 - 4.25 pentru de suprafata de suprafata
suprafete > 5,000 mp
Rata medie de neocupare (%) 7.3% 4.2% n/a
Rata de capitalizare (%) 7.35% 7.50 - 8.00% 8.25 - 9.00%
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» i0 Partners - JLL preffered partner

Orase Primare (lasi, Cluj,
Timisoara, Brasov, Constanta)

Segment de piata Bucuresti

Orase secundare

Spatii de birouri

Cluj: Central: 12.5-17
Periferie: 8-12.5

) lasi: Central: 12.5-16.5
Chirie contractuala cladire Cemg e Periferie: 11-12

de clasa A (eur/mp/lund) SEEEIEL 18.5~178 Brasov: Central: 13.5-14 13- 12

NIRRT Periferie: 11-13.5

Timisoara: Central: 10-15.5
Periferie: 7.5-12.5

Cluj: 3.9%
. lasi: 6.9%
0, 0,

Rata medie de neocupare (%) 14.5% Brasov: 10.4% n/a

Timisoara: 15.8%

8.75% (Cluj, lasi, Timisoara);

— 0,
9.00% pentru Brasov 9.00 - 10.50%

Rata de capitalizare 7.75%

Spatii comerciale

Chirie ceruta pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda 64-77 29-36 18-24

(eur/mp/luna)

Rata de capitalizare 7.75% 8.25-8.75% 8.75-9.75%

Industrial
3.85-4.60

Chirie medie clasa A (suprafete < 10,000 m?) 3.75-4.60 3.75-4.60

(eur/mp/luna) 3.55-4.10 in functie de suprafata in functie de suprafata

(suprafete > 10,000 m?)

Cluj: 0.3%

. lasi: 13.3%
0, 0,

Rata medie de neocupare 5.4% Brasov: 1.3% 4.2%

Timisoara: 4.6%

Rata de capitalizare 7.75% 8.25 — 9.00% 9.00 — 10.00%
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» Knight Frank

Orase primare
(lasi, Cluj Napoca, Brasov,
Timisoara, Constanta)

Orase secundare
(Sibiu, Craiova, Targu Mures,
Ploiesti, Pitesti, Arad)

Segment de piata

Bucuresti

Spatii de birouri
prime headline: 20
Chirie contractuald cladire central: 15-17
; 11-14.5 8 -12
clasa A (eur/mp/luna) semicentral: 13-16
periferic: 8-11
Rata medie de neocupare (%), . s
media pe piati 16% 5-10% n.a.
Rata de capitalizare (%), 0 —lty i
produse primare 7.50% 8.5-9% 9-10%
Centre comerciale
Chirie contractuala, pentru un
spatiu de 100 mp la parter, 70-80 35-45 15-25
moda (eur/mp/lund)
Rata de capitalizare (%), . o o100
produse primare 8.0% 8%-8.5% 8.5%-10%
Spatii industriale
Chirie contractuala clasa A
(eur/mp/lun) 4.25-4.5 3.5-4.5 3-45
Rata medie de neocupare (%), . .
media pe piata 6% 5% n.a.
Rata de capitalizare (%), . D TES oA
produse primare 7.75% 8.5%-9.5% 9.5%-10.0%
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Capitolul 2:

Informatii de piata utile pentru estimarea ratei de actualizare

Evaluarea intreprinderilor prin
aplicarea metodei fluxurilor de nume-
rar actualizate implica fundamentarea
ratei de actualizare corespunzatoare
fluxurilor de numerar previzionate. In
determinarea ratei de actualizare sunt
necesare informatii privind nivelul ra-
tei fara risc, prima de risc de tara si
alte prime de risc pe care evaluatorul
le considerd ca fiind adecvate si le ia
in considerare in calculul acestei rate.

Cel mai adesea, referinta privind
nivelul ratei fara risc este reprezentata
de randamentul oferit de obligatiunile
de stat cu rating AAA si cu scaden-
td 10 ani emise in moneda in care au
fost previzionate fluxurile de numerar.
Randamentul oferit de obligatiunile
de stat romanesti ce au un rating BBB
compenseazd investitorii atdt pentru
valoarea timp a banilor la nivelul co-
respunzator ratei fara risc, cit si pentru
riscul de neplatd la nivelul marjei de
risc de credit rezultatd din tranzactii.
Ca urmare, daca pentru calculul ratei
de actualizare, se considera ci rata fard
risc este reprezentatd de randamentul

oferit de obligatiunile de stat romé-
nesti, nu se recomanda luarea in con-
siderare si a unei prime de risc de tara.
Marja de risc de credit aferentd obli-
gatiunilor de stat roménesti poate fi o
referinta privind nivelul primei de risc
de tara. Nivelul marjei de risc de credit
poate fi aproximat prin luarea ca re-
ferintd cotatiilor CDS (Credit Default
Swap - instrumente derivate pentru
transferul riscului de credit) pentru
investiiile in euroobligatiunile de stat
romanesti sau diferenta existentd intre
randamentele obligatiunilor cu rating
AAA i randamentele obligatiunilor
romanesti emise in aceeasi moneda si
avand aceeasi maturitate.

Pentru a avea o referintd privind
nivelul acestor indicatori vd prezen-
tdm datele privind nivelul randamen-
telor la scadenta ale obligatiunilor de
stat romanesti, germane si americane
si rata inflatiei previzionate pentru
anul 2024 pentru RON, Euro si USD
ce au fost colectate din surse de date
publice credibile la data de 8 ianuarie
2024 din surse de date publice.

Randamentul la scadenti al obli-
gatiunilor de stat germane emise in
Euro si cu maturitate 10 ani (YTM
GER, 10y, EUR), precum si randa-
mentul la scadenta al obligatiunilor
de stat americane emise in USD si
cu maturitate 10 ani (YTM SUA, 10y,
USD) au fost preluate de pe site-ul
Bloomberg. Randamentul la scaden-
ta al obligatiunilor de stat roménesti
emise in RON cu maturitate ramasa
10 ani (YTM RO, 10y, RON) a fost
preluat de pe site-ul Bancii Centrale
Europene. Randamentele la scadentd
ale obligatiunilor de stat romanesti
emise in Euro si in USD cu matu-
ritate ramasa 17 ani (YTM RO, 17y,
EUR), respectiv 20 ani (YITM RO,
20y, USD) a fost preluate de pe si-
te-ul Bursei din Frankfurt.

Previziunile privind rata inflatiei
(Ri) pentru anul 2024 pentru lei
sunt furnizate de Banca Nationala
a Romaniei (BNR), pentru
Euro si USD sunt preluate de pe
tradingeconomics.com. H

Randamentul la scadentd al obligatiunilor de stat roménesti si rata inflatiei estimatd pentru anul 2024, Q1

111.

YTM RO, 10y, RON Ri 2024, RON YTM RO, 17y, EUR

R|2024 EUR YTM RO, 20y, USD

Ri 2024, USD

6.75% 7.70% 6.05%

2.70% 6.63% 3.10%

Randamentul la scadentd al obligatiunilor de stat germane si americane cu maturitate 10 ani

YTM GER, 10y, EUR I

YTM USA, 10y, USD

YTM RO, 10y, RON | 6.75%
Ri 2024, RON 7.70% gégz
YTM RO, 17y, EUR | 6.05% ‘:‘EEE
200%
Ri 2024, EUR 2.70% ig?zl

YTM RO, 20y, USD | 6.63%
Ri 2024, USD 3.10% o
YTM GER,10y, EUR | 2.13% EEEZZ
YTM USA,10y, USD | 3.98% oswl

2.13% |

3.98%
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