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Expert evgluator de proprietati imobiliare - 19 unitati
NOTA: Prezentul document inlocuieste standardul ocupational Evaluator imobiliar.

Descrierea ocupatiei

Ocupatia Expert evaluator de proprietati imobiliare presupune un complex de activitati si
proceduri sistematice desfasurate pentru a da un raspuns profesionist si argumentat referitor la
valoarea unei proprietati imobiliare (imobil, teren) cu diverse destinatii:

- transferul de proprietate sau al folosintet;

- finantarea proprietatii;

- impozitarea proprietatii,

- compensarea pentru pagube;

- determinarea unui program de utilizare a proprietatii etc.

Procesul de evaluare a unei proprietati imobiliare conduce expertul evaluator de la identificarea
completa a problemei, pana la transmiterea solutiei catre client. Aceasta solutie este formulata
prin rapoarte cuprinzand referiri la diferite tipuri de valoare, respectandu-se principiile de baza
ale evaludrii proprietatilor imobiliare (cererea si oferta, schimbarea, concurenta, substitutia,
proportii variabile, contributia, cea mai buna utilizare, conformitatea, anticiparea).

Competentele relevante pe care expertul trebuie sd le demonstreze in procesul de evaluare a
proprietatii imobiliare sunt:
definirea problemei de evaluare (identificarea clientului, destinatia evaluarii, scopul
evaludrii-inclusiv definitia tipului de valori, data evaludrii, identificarea caracteristicilor
proprietatii imobiliare-inclusiv localizarea si drepturile de proprietate de evaluat, ipoteze
extraordinare, conditii ipotetice);
sfera misiunii de evaluare (definirea sferei de cuprindere a lucrarii, in functie de destinatia
stabilitd de client si de natura problemei de rezolvat);
culegerea informatiilor si descrierea proprietitii imobiliare (informatii despre aria de
piata, informatii despre proprietatea in cauza, informatii despre proprietati comparabile);
analiza informatiilor (analiza de piata, analiza celei mai bune utilizéri);
opinia asupra valorii terenului (utilizarea tehnicilor de evaluare a terenului);
aplicarea abordarilor in estimarea valorii;
reconcilierea valorilor si opinia finald asupra valorii (analiza rezultatelor obtinute prin
aplicarea diverselor abordari, stabilirea gradului de interdependentd si de aplicabilitate al
fiecdrei abordari, exprimarea opiniei finale asupra valorii definite);
raportarea valorii definite (rezumarea datelor analizate, a metodelor aplicate si a
rationamentului care a condus la concluzia asupra valorii)

Exercitarea ocupatiei este reglementatd in Standardele Europene de Evaluare si in Standardele
Internationale de evaluare; conditiile pe care trebuie sa le indeplineasca o persoana pentru a fi
recunoscutd ca evaluator sunt definite iIn Codul deontologic al profesiei astfel:

., Evaluatorul este persoana care are pregdtirea profesionald necesard, capacitatea §i experienta de a
efectua o evaluare, este o persoand cu o buna reputatie care:

" a obtinut o pregdtire profesionald adecvata in cadrul unui centru de pregdtire recunoscut sau o
calificare academica echivalenta;

" are experientd adecvata §i este competent in evaluarea pe piata si categoria respectiva de
active;

. cunoagte, intelege si poate pune in aplicare in mod corect acele metode §i tehnici recunoscute
care sunt necesare pentru efectuarea unei evaluari credibile;

" este membru al unui organism national profesional de evaluare recunoscut;
. urmeaza un program de instruire profesionald;,
. respectd toate cerintele Codului deontologic.”
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UNITATI DE COMPETENTA

Domeniu de Nr. Titlul unitatii

competenta
crt.

1 Comunicarea interactiva

2 | Comunicarea interpersonala

FUNDAMENTALE 3 | Munca 1n echipa multidisciplinara
4 | Dezvoltarea profesionala
5 | Utilizarea calculatorului
GENERALE PE 6 | Promovarea ofertei de servicii
DOMENIUL DE
ACTIVITATE 7 | Incheierea contractelor de prestiri servicii
8 | Organizarea procesului de evaluare
9 | Intocmirea rapoartelor de evaluare
10 | Acordarea de consultanta
11 | Culegerea datelor necesare evaludrii proprietatii
SPECIFICE imobiliare
OCUPATIEI

12 | Efectuarea analizei preliminare

13 | Inspectarea proprietdtii imobiliare

14 | Efectuarea analizei celei mai bune utilizari

15 | Evaluarea terenului/amplasamentului

16 | Evaluarea abordata prin cost

17 | Evaluarea abordata prin comparatie

18 | Evaluarea abordata prin capitalizarea veniturilor

19 | Estimarea valorii finale
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UNITATEA 1

Comunicarea interactiva

Descriere

Unitatea se referd la competenta necesara comunicarii permanente cu membrii echipei
multidisciplinare facilitind schimbul de informatii necesar evaludrii proprietatii.

Elemente de competenta
1. Transmite si primeste informatii

2. Participa la discutii pe teme
profesionale

Gama de variabile

Membrii echipei multidisciplinare:

- agenti imobiliari

- consultanti imobiliari

- alti evaluatori din domeniul imobiliar
- avocati

- experti in probleme de mediu

- experti tehnici

- eftc.

Criterii de realizare
1.1. Informatiile sunt transmise pe baza unor
date consistente, in forma ceruta de etapa de
lucru.
1.2. Informatiile sunt selectate cu atentie si
verificate cu responsabilitate.
1.3. Informatiile sunt transmise in mod clar,
corect si concis, folosind limbajul de
specialitate specific.
1.4. Schimbul de informatii este realizat cu
operativitate, respectandu-se termenele
propuse.
1.5. Transmiterea §i primirea de informatii se
realizeaza prin utilizarea mijloacelor de
comunicare adecvate.
2.1.Discutiile purtate au in vedere atingerea
obiectivelor misiunii de evaluare.
2.2. Punctele de vedere proprii sunt
comunicate deschis, pentru clarificarea
problemelor aparute.
2.3. Opiniile sunt sustinute cu argumente
clare, prin interventii prompte, pertinente, cu
referire directa la subiectul abordat.
2.4. Discutiile pe teme profesionale sunt
dinamizate printr-o participare activa la
dezbaterea subiectelor.
2.5. Discutiile sunt purtate intr-o maniera
politicoasa, echilibrata, respectandu-se
punctul de vedere al interlocutorului.
2.6. Eventualele divergente sunt rezolvate cu
tact, intr-o maniera constructiva.
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Forma de comunicare:
— scrisa( pe suport de hartie, pe suport electronic );
— verbala.

Mijloace de comunicare:
- telefon;

- fax;

— Internet, Intranet;

— corespondenta scrisa
- etc.

Teme profesionale: culegerea datelor necesare analizei preliminare, realizarea analizei celei
mai bune oferte, selectarea abordarilor adecvate, aplicarea metodelor de evaluare, estimarea
valorii finale a proprietatii, Intocmirea raportului de evaluare etc.

Obiectivele misiunii de evaluare se refera la: estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare
sau a altor tipuri de valoare, diferite fata de cea de piata etc.

Ghid pentru evaluare

Cunostintele necesare se refera la:

- mijloace de comunicare

- terminologia de specialitate specificd domeniului de activitate
- metode de comunicare adaptate situatiilor date

- categorii de informatii de comunicat

- Codul deontologic al profesiei de evaluator

- obiectivele misiunii de evaluare

- modalitati de rezolvare a conflictelor

- utilizarea calculatorului

La evaluare se urmareste:

- capacitatea de exprimare clard, concisa si la obiect a punctelor de vedere

- usurinta in utilizarea terminologiei de specialitate

- gradul de obiectivitate in discutarea problematicii specifice

- capacitatea de alegere a mijloacelor de comunicare cele mai adecvate scopului comunicarii

- tactul in rezolvarea conflictelor

- capacitatea de sustinere activa a dialogurilor profesionale cu membrii echipei
multidisciplinare in vederea evaluarii proprietatii

- abilitatea de a focaliza discutiile asupra temei propuse

- capacitatea de transmitere prompta a informatiilor solicitate

- capacitatea de a solicita in timp util informatiile necesare
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UNITATEA 2

Comunicare interpersonala

Descriere

Unitatea se referd la competenta necesara comunicarii permanente cu toate persoanele
implicate in desfasurarea evaluarii: clienti, autoritati, reprezentanti ai unor institutii diverse,
colaboratori etc.

Elemente de competenta Criterii de realizare
1. Identifica interlocutorii 1.1. Interlocutorii sunt identificati in functie
de tipul informatiilor necesare in procesul de
evaluare.

1.2. Interlocutorii sunt identificati in corelatie
cu utilitatea acestora pentru misiunea de
evaluare.

1.3. Interlocutorii sunt identificati in functie
de instructiunile misiunii de evaluare.

2. Stabileste modul de comunicare 2.1. Modul de comunicare este adecvat
stadiului atins 1n rezolvarea temei propuse.
2.2. Modul de comunicare este stabilit in
raport cu caracteristicile interlocutorului.
2.3. Modul de comunicare este stabilit clar,
conform uzantelor.

3. Transmite/primeste informatii 3.1. Informatiile sunt primite/transmise cu
operativitate, pentru asigurarea continuitatii
procesului de evaluare.

3.2. Informatiile sunt transmise/primite prin
mijloace adecvate scopului comunicarii.
3.3. Consistenta informatiilor primite este
verificatd cu atentie.

3.4. Informatiile sunt transmise clar, intr-un
limbaj adaptat interlocutorului.

Gama de variabile

Interlocutori: clienti, diversi specialisti, reprezentanti ai unor autoritati si institutii diverse etc.
Tipul informatiilor necesare: informatii privind necesitatile si obiectivele clientului, informatii
privind mediul intern al firmei, informatii privind mediul macroeconomic si ramura specifica,
statistici diverse, informatii privind concurenta, diverse informatii de piata etc.

Instructiunile misiunii de evaluare: obiectivele si problematica misiunii, conditiile de
desfasurare a procesului de evaluare, termene, etape, parti implicate, clauze de confidentialitate

etc.

Caracteristicile interlocutorului: tipul, credibilitatea, accesibilitatea, capacitatea de a furniza
informatii consistente etc.

Mijloace de comunicare: telefon, fax, e-mail, corespondenta pe suport de hartie etc.

Consistenta informatiilor: calitatea ( informatii pertinente, credibile, relevante ), cantitatea
( informatii suficiente )
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Ghid pentru evaluare

Cunostintele necesare se refera la:

categoriile de informatii necesare in procesul de evaluare
categorii de interlocutori si caracteristicile acestora
instructiunile misiunii de evaluare

mijloace de comunicare

limbajul de specialitate specific domeniului

Codul deontologic al profesiei de evaluator

modalitdti de comunicare

utilizarea calculatorului

La evaluare se urmareste:

capacitatea de identificare corectd a interlocutorilor potriviti, in functie de cerintele misiunii
de evaluare si capacitatea acestora de a furniza informatii consistente;

discernamantul in stabilirea modului de comunicare eficient, in corelatie cu caracteristicile
interlocutorului;

operativitatea in transmiterea/primirea informatiilor;

atentia si responsabilitatea in verificarea consistentei informatiilor primite;

capacitatea de transmitere clard a informatiilor intr-un limbaj adaptat interlocutorului;
usurinta in utilizarea terminologiei specifice domeniului, atunci cdnd este necesara
comunicarea specializatd;

capacitatea de alegere a mijloacelor de comunicare cele mai adecvate scopului comunicarii.
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UNITATEA 3

Munca in echipa multidisciplinara

Descriere

Unitatea descrie competenta privind colaborarea eficientd in cadrul echipei multidisciplinare
entru desfasurarea eficienta a activitdtilor specifice.

Elemente de competenta Criterii de realizare
1. Identifica rolurile specifice in cadrul 1.1. Identificarea rolurilor in cadrul echipei se
echipei efectueaza pe baza informatiilor specifice

disponibile despre activitate.

1.2. Rolurile 1n cadrul echipei sunt
identificate in functie de obiectivul propus.
1.3. Rolurile in cadrul echipei sunt
identificate in functie de experienta si
pregitirea de specialitate a membrilor
acesteia.

2. Desfasoara munca in echipa 2.1. Sarcinile repartizate sunt indeplinite
operativ si cu profesionalism, in concordanta
cu etapa de lucru.

2.2. Obiectivele activitatii se realizeaza printr-
o colaborare permanenta intre membrii
echipei.

2.3. Sarcinile 1n cadrul echipei sunt rezolvate
cu evitarea oricaror conflicte.

2.4. Schimburile de informatii sunt realizate
prin mentinerea unei legdturi permanente intre
membrii echipei.

2.5. Schimburile de informatii sunt facilitate
prin transmiterea datelor in timp optim.

2.6. Sprijinul specializat este acordat/solicitat
la cerere.

Gama de variabile

Membrii echipei multidisciplinare:

- agenti imobiliari

- consultanti imobiliari

- alti evaluatori din domeniul imobiliar
- juristi, avocati

- experti in probleme de mediu

- experti tehnici

- etc.

Specialistii echipei multidisciplinare: experti imobiliari, consultanti imobiliari, agenti
imobiliari, juristi, experti contabili, experti constructori, specialisti topo-cadastru, specialisti de
mediu etc.

Informatii obtinute din analiza preliminara: obiectivele misiunii, problematica misiunii, profilul
echipei de specialisti, volumul activitatii etc.

Comunicarea informatiilor: in scris ( pe suport de hartie, pe suport electronic ), verbal
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Ghid pentru evaluare

Cunostintele necesare se refera la:

componenta echipei

rolurile membrilor echipei

obiectivul echipei

raporturile ierarhice si functionale in cadrul echipei
terminologie specificd domeniului

utilizarea calculatorului

La evaluare se va urmari:

capacitatea de identificare a rolurilor si atributiilor specifice in cadrul echipei
respectarea raporturilor ierarhice si functionale

capacitatea de colaborare cu ceilalti membrii ai echipei in timpul realizarii sarcinilor
specifice

flexibilitatea In depasirea situatiilor conflictuale

adaptabilitatea la situatii neprevazute

abilitatea de a dinamiza si media Intalnirile de lucru

capacitatea de facilitare a schimburile de informatii in cadrul echipei.
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UNITATEA 4

Dezvoltarea profesionala

Descriere

Unitatea descrie competenta necesara pentru identificarea nevoilor personale de instruire si
dezvoltarea profesionala in vederea realizarii in conditii optime §i cu responsabilitate a

activitatilor specifice.

Elemente de competenta
1. Identifica necesitatile proprii de
perfectionare

2. Stabileste modalitatile de instruire

3. Realizeaza autoinstruirea

4. Participa la forme de perfectionare /
specializare

Criterii de realizare
1.1. Necesitatile proprii de perfectionare sunt
identificate pe baza autoevaluarii obiective.
1.2. Necesitatile proprii de perfectionare sunt
identificate cu realism, in corelatie cu nivelul
propriu de pregatire si obiectivele personale.
1.3. Necesitatile de perfectionare sunt
identificate in functie de cerintele si noutatile
din domeniul de activitate.
2.1. Modalitdtile de instruire sunt stabilite n
functie de necesitatile proprii de perfectionare.
2.2. Modalitdtile de instruire sunt stabilite n
2.3. Modalitatile de instruire sunt alese cu
realism, in vederea asigurarii unei eficiente
maxime a pregatirii.
3.1. Autoinstruirea se desfasoara in mod
continuu, utilizand sursele de informatie
disponibile.
3.2. Autoinstruirea are la baza necesitatile
identificate.
3.3. Autoinstruirea se realizeaza cu
perseverenta si responsabilitate, in functie de
obiectivele urmarite.
4.1. Participarea la forme de perfectionare
/specializare este realizata cu responsabilitate
pentru Insusgirea optima a cunostintelor
necesare.
4.2. Participarea la cursuri se face in mod
activ, asigurandu-se asimilarea cunostintelor
la nivelul propus.
4.3. Participarea la diferite forme de
perfectionare/specializare se realizeaza ori de
cate ori este nevoie, in corelatie cu noutétile
relevante pentru activitatea desfasurata.

Gama de variabile

Modalitati de instruire: autoinstruire, schimburi de experienta cu alti specialisti, studierea
literaturii de specialitate, participare la cursuri de perfectionare/specializare, navigare pe
Internet, participare la conferinte, simpozioane etc.
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Surse de informare: publicatii de specialitate, legislatie specifica, Internet, referate si
comunicari stiintifice, schimburi de informatii si schimburi de experientad cu persoane cu
ocupatie similara, seminarii §i simpozioane din tard si straindtate etc.

Obiective personale: Insusirea noutdtilor legislative In domeniu, acumulare de cunostinte intr-
un nou domeniu, perfectionare in domeniul profesional de baza etc.

Ghid pentru evaluare

Cunostinte necesare:

— utilizarea calculatorului

- navigarea pe Internet

— tipuri de surse de informare si modul de accesare a acestora
- forme specifice de perfectionare / specializare.

La evaluare se urmareste:

— capacitatea de autoevaluare pentru identificarea necesitatilor proprii de perfectionare si
specializare

— disponibilitatea de a participa la cursuri de perfectionare

- interesul manifestat pentru autoperfectionarea continua

~ capacitatea de asimilare a noilor cunostinte din domeniu

— usurinta de operare cu termenii de specialitate
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UNITATEA 5§

Utilizarea calculatorului

Descriere

Unitatea descrie competenta necesard pentru operarea calculatorului in scopul sistematizarii
informatiilor si utilizdrii bancii de date pentru activitatea specifica de evaluare.

Elemente de competenta Criterii de realizare

1. Introduce date in calculator 1.1. Datele sunt introduse cu acuratete, in
conformitate cu scopul propus.

1.2. Datele sunt introduse corect, in corelatie
cu cerintele aplicatiei software.

1.3. Datele sunt organizate in mod logic,
pentru o usoard accesare.

2. Prelucreaza informatiile 2.1. Informatiile introduse sunt verificate cu
atentie pentru asigurarea corectitudinii bazei
de date.

2.2. Bazele de date sunt reactualizate
permanent.

2.3. Informatiile sunt salvate si pastrate cu
respectarea conditiilor de securitate si
confidentialitate.

2.4. Informatiile sunt arhivate pe diferite
suporturi de memorie, asigurandu-se
conservarea si accesul rapid la acestea, ori de
cate ori este nevoie.

2.5. Informatiile sunt prelucrate cu
profesionalism, in conformitate cu cerintele
programelor informatice specifice.

3. Tipareste documente specifice 3.1. Documentele specifice finale sunt tiparite
in conformitate cu scopul urmarit.

3.2. Documentele sunt tiparite in numarul de
exemplare solicitat, in functie de necesitati.
3.3. Documentele sunt tiparite cu verificarea
indeplinirii criteriilor de calitate.

Gama de variabile

Scop propus la introducerea informatiilor: banci diverse de date colectate in cadrul procesului
de evaluare, banca de date beneficiari traditionali si potentiali beneficiari, diverse modele de
contracte, oferte tehnice si financiare etc.

Suporturi de memorie: CD, dischete, flash etc.

Documente specifice: rapoarte de evaluare, contracte diverse, oferte tehnice si financiare,
CV-uri etc.

Criterii de calitate: aspect ingrijit, respectarea formatului necesar, documente complete etc.
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Ghid pentru evaluare

Cunostintele necesare se refera la:
notiuni de operare calculator
navigarea pe Internet

limbajul de specialitate
programe informatice specifice

La evaluare se va urmari:
- capacitatea de introducere corectd a datelor
- usurinta in operarea calculatorului

- atentia in tiparirea documentelor specifice respectand criteriile de calitate necesare
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UNITATEA 6
Promovarea ofertei de servicii
Descriere
Unitatea se refera la competenta necesard prezentdrii informatiilor referitoare la serviciile de

.....

selectare obiectiva a ofertelor.

Elemente de competenta Criterii de realizare
1. Identifica potentialii 1.1. Potentialii beneficiari sunt identificati cu realism,
beneficiari prin aplicarea unor metode diverse.

1.2. Potentialii beneficiari sunt identificati cu atentie,
in functie de necesitatile acestora, tinand seama de
contextul economic si legislativ specific.
1.3. Identificarea potentialilor beneficiari se realizeaza
in functie de tipul serviciilor oferite.
2. Selecteaza mijloacele de 2.1. Mijloacele de promovare sunt selectate in functie
promovare de impactul acestora asupra potentialilor beneficiari.
2.2. Mijloacele de promovare sunt alese in functie de
necesitdtile de ofertare a serviciilor prestate si de
nevoile de informare ale beneficiarilor.
2.3. Selectarea mijloacelor de promovare se realizeaza
respectandu-se bugetul promotional prestabilit.
3.Alege tipul de promovare 3.1.Tipul de promovare este ales in functie de natura
serviciilor oferite.
3.2. Tipul de promovare este ales in corelatie cu
scopul urmarit.
3.3. Tipul de promovare este stabilit in functie de
bugetul disponibil si impactul dorit asupra
potentialilor beneficiari.
4. Intocmeste oferta de servicii ~ 4.1. Oferta contine toate informatiile necesare pentru
promovarea serviciilor prestate.
4.2. Oferta este intocmita in corelatie cu prioritatile
desprinse din contextul economic si legislativ.
4.3. Oferta de servicii este atractiva si la obiect.
4.4. Oferta de servicii este redactata prin imbinarea
limbajului de specialitate cu exprimarea clara,
accesibila a continutului de idei.
4.5. Oferta reflecta corect limitele de competenta in
concordantd cu cerintele Codului deontologic al
profesiei.
5. Promoveaza oferta de servicii  5.1. Oferta de servicii este promovata prin mijloacele
adecvate scopului propus In concordanta cu cerintele
Codului deontologic.
5.2. Sustinerea directa a ofertei este realizatd cu
entuziasm si putere de convingere, accentuand
consistenta serviciilor prestate.
5.3. Sustinerea directa a ofertei de servicii este
realizata cu flexibilitate, furnizandu-se informatii
suficiente Tn conformitate cu necesitatile de decizie ale
potentialului beneficiar.
5.4. Promovarea se realizeaza constant, pentru
asigurarea unui portofoliu suficient de potentiali
beneficiari.
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Gama de variabile

Metode de identificare a potentialilor beneficiari: discutii directe, studiul mass-media, studiul
diverselor baze de date accesibile ( ale Registrului Comertului, ale Camerelor de comert si
industrie , Ministerul de Finante, cataloage ale producatorilor etc ), Internet etc.

Tipul/natura serviciilor oferite: evaluare proprietati imobiliare de diverse tipuri, consultanta.

Informatii necesare la elaborarea ofertei: date generale privind prestatorul de servicii, tipul de
servicii prestate, experienta si recunoasterea in furnizarea serviciilor, informatii generale de
specialitate privind consistenta serviciilor oferite, resursele prestatorului, date de contact etc.

Mijloace de promovare: sustinerea directa a ofertelor, pliante, prospecte, pagini web, articole in
presa centrala si locala etc.

Tipul de promovare: agresiv, ofensiv, de mentinere

Scopul urmarit: intrare pe piatd, mentinere, relansare.

Ghid pentru evaluare:

Cunostintele necesare se refera la:

- categorii de potentiali beneficiari

- mijloace de promovare

- tipuri de promovare

- categorii de servicii prestate

- particularitati ale contextului economic si legislativ
- terminologia de specialitate

- stiluri de comunicare

- legislatie specifica

- teoria si practica evaluarii intreprinderii

La evaluare se urmareste:

- realismul in identificarea potentialilor beneficiari si capacitatea de aplicare a unor metode
diverse de stabilire a acestora;

- discernamantul 1n selectarea mijloacelor de promovare cu impact maxim asupra
potentialilor beneficiari, in corelatie cu necesitatile acestora si continutul ofertei de servicii;

- abilitatea in alegerea tipului de promovare adecvat, in conformitate cu scopul urmarit;

- corectitudinea si atractivitatea elaborarii ofertei generale de servicii, claritatea in
exprimarea continutului de idei;

- capacitatea de structurare a tuturor informatiilor relevante pentru oferta de servicii si de
prezentare a acestora intr-o formd comerciala;

- entuziasmul si puterea de convingere in sustinerea ofertei de servicii prin mijloacele
adecvate scopului propus.
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UNITATEA 7

Incheierea contractelor de prestari servicii

Descriere

Unitatea descrie competenta necesara pentru negocierea clauzelor contractuale si incheierea

contractelor de prestari servicii cu clientii.

Elemente de competenta

Criterii de realizare

1. Prezinta oferta tehnica si financiara

1.1. Oferta este prezentata detaliat, intr-un
limbaj accesibil, folosindu-se argumente
justificative pertinente pentru sustinerea
continutului.

1.2. Prezentarea directd a ofertei de servicii este
realizata cu putere de convingere, oferindu-se
toate explicatiile solicitate de interlocutor.

1.3. Oferta este prezentatd cu profesionalism, in
forma prestabilita de parti.

2. Negociaza clauzele contractuale

2.1. Clauzele contractuale sunt negociate
abordand o atitudine flexibila, dar ferma.

2.2. Clauzele contractuale sunt negociate
respectandu-se cadrul legislativ specific
domeniului.

2.3. Negocierea se realizeaza intr-o maniera
constructiva, n avantajul ambelor parti.

2.4. Timpul afectat negocierilor este suficient
pentru discutii §i exprimarea acordului partilor.
2.5. Modificarile rezultate din negocieri,
acceptate de parti, se definesc in mod clar si
sunt consemnate cu acuratete.

2.6. Clauzele contractuale sunt negociate la
obiect, folosind un limbaj clar si concis.

3. Incheie contractul de prestiri
servicii

3.1. Contractul este redactat respectandu-se
toate aspectele rezultate in urma negocierii.
3.2. Forma finald a contractului este verificata
de ambele parti din punct de vedere al
corectitudinii si includerii tuturor informatiilor
necesare.

3.3. Eventualele erori de forma si continut sunt
remediate cu operativitate.

3.4. Contractul este Incheiat respectandu-se
cerintele legale./ normele de practica din
domeniu.

Gama de variabile

Forma de prezentare a ofertei: sustinere directa si/sau prezentare pe suport de hartie, in format
electronic, in formatul necesar pentru licitatii etc.

Partile contractante: prestatorul de servicii (persoana fizica sau juridica), clientul ( persoane
fizice, administratii financiare, societati comerciale, alte institutii si autoritati ).
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Informatii necesare: partile contractante, obiectul contractului, aspecte financiare, obligatiile
partilor, clauze de fortad majora, rezolvarea litigiilor, termenul contractului, clauze de
confidentialitate etc.

Prevederile normelor interne: persoane care semneaza contractul, aplicarea stampilei, viza
compartimentului juridic, numar de exemplare etc.

Ghid pentru evaluare

Cunostintele necesare se refera la:

practica activitatii de evaluare

legislatia specificd in vigoare

elemente tehnico-financiare

limbajul specific domeniului

obiectivele activitatii de evaluare

informatii privind tarifele practicate pe piata evaluarilor
utilizarea calculatorului

La evaluare se va urmari:

puterea de convingere si profesionalismul n prezentarea directd a ofertei de servicii;
pertinenta argumentelor folosite pentru sustinerea continutului ofertei tehnico-financiare;
fermitatea si flexibilitatea in negocierea clauzelor contractuale;

acuratetea In consemnarea modificarilor rezultate in urma negocierilor;

capacitatea de exprimare clara, concisa si la obiect, intr-un limbaj adaptat interlocutorului;
capacitatea de focalizare pe subiect si de sustinere a propriilor interese;

atentia in verificarea formei finale a contractului si operativitatea in remedierea
eventualelor erori sesizate;

responsabilitatea in incheierea contractelor conform legislatiei in vigoare.
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UNITATEA 8
Organizarea procesului de evaluare
Descriere
Unitatea se referd la competenta necesara organizarii activitatilor componente ale procesului de
evaluare.

Elemente de competenta Criterii de realizare
1. Identifica activititile de 1.1. Activitatile sunt identificate in functie de tipul
realizat proprietatii de evaluat.

1.2. Activitdtile sunt identificate 1n totalitate In corelatie
cu complexitatea misiunii de evaluare.

1.3. Identificarea activitatilor se realizeaza cu
profesionalism, avandu-se in vedere ansamblul
procesului de evaluare.

2. Stabileste etapele procesului 2.1. Etapele sunt stabilite in mod coerent, respectand

de evaluare succesiunea logica a procesului de evaluare.

2.2. Etapele sunt stabilite corect si realist in functie de
complexitatea misiunii de evaluare.

2.3. Etapele sunt stabilite In functie de informatiile
obtinute din analiza preliminara.

3. Stabileste resursele necesare 3.1. Resursele sunt stabilite in corelatie cu tipul si

procesului de evaluare numadrul activitdtilor de desfasurat.

3.2. Resursele sunt stabilite in corelatie cu obiectivele
misiunii de evaluare.

3.3. Resursele sunt stabilite in functie de tipul
proprietatii de evaluat si complexitatea acesteia.

3.4. Resursele sunt stabilite in conformitate cu bugetul
disponibil.

3.5. Resursele sunt consistente §i raspund tuturor
necesitatilor misiunii.

4. Aloca resursele pe etape 4.1. Resursele sunt alocate corect in functie de etapa
procesului de evaluare si termenul de finalizare a
acesteia.

4.2. Timpul necesar realizarii fiecarei etape a procesului
de evaluare este stabilit astfel incat sa se respecte
termenul final planificat.

4.3. Perioada de timp necesara fiecdrei etape este
estimatd pe baza aprecierii corecte a complexitatii
activitatilor de desfasurat.

4.4. Resursele umane sunt alocate avandu-se in vedere
diversitatea specialistilor necesari fiecarei etape de lucru
si experienta de munca a acestora.

4.5. Resursele alocate sunt suficiente si permit
indeplinirea obligatiilor contractuale.

4.6. Resursele sunt alocate cu discernamant, in mod
rational.

5. Intocmeste graficul de lucru  5.1. Graficul de lucru este stabilit in mod coerent, tinand
seama de succesiunea etapelor procesului de evaluare.
5.2. Graficul de lucru este Intocmit avandu-se in vedere
respectarea termenului final al evaluarii.

5.3. Planificarea activitatilor se face in functie de tipul
proprietatii imobiliare evaluate.

5.4. Graficul de activitati este flexibil, adaptat
specificului procesului de evaluare.

Pag. 19 din 50



Expert evaluator de proprietati imobiliare - 19 unitati
Gama de variabile

Proprietatile imobiliare pot fi:

- cladiri (case , blocuri, cladiri administrative, magazine, centre comerciale, hoteluri,
moteluri etc.)

- fabrici, depozite, cladiri de institutii etc.

- terenuri agricole (ferme, livezi, vii, pasuni, paduri)

- speciale (scoli, cladiri publice, aeroporturi, gari, sdli de conferinte, parcuri de distractii,
terenuri de golf, cimitire, case de rugaciuni etc.)

Resurse: umane, materiale, financiare, timp

Necesitatile misiunii: volum de munca, termen de realizare a evaludrii, acoperire 1n spatiu,
etape procedurale de parcurs, diversitatea specialistilor necesari etc.

Obiectivele misiunii de evaluare se referd la: estimarea valorii de piata a proprietdtii imobiliare
sau a altor tipuri de valoare, diferite fata de cea de piata etc.

Consistenta resurselor: calitate, cantitate, diversitate

Specialisti necesari: experti evaluatori, consultanti imobiliari, agenti imobiliari, juristi, experti
contabili, specialisti tehnologi, specialisti de mediu etc.

Ghid pentru evaluare

Cunostintele necesare se refera la:

- tipul proprietatii imobiliare de evaluat si caracteristicile acesteia
- continutul §i complexitatea misiunii de evaluare

- termenul de finalizare a lucrarilor

- continutul unui proces de evaluare

- tipurile de resurse necesare

- volumul de resurse disponibile

- notiuni de planificare si organizare

- notiuni de management al timpului

- notiuni privind gestionarea fondurilor

La evaluare se urmareste:

- profesionalismul in identificarea activitatilor de realizat in functie de complexitatea
misiunii de evaluare;

- corectitudinea si coerenta in stabilirea etapelor procesului de evaluare respectand
succesiunea logica a acestora, avandu-se in vedere finalizarea lucrarilor la termenul
contractual;

- realismul 1n stabilirea resurselor necesare in corelatie cu bugetul disponibil si cerintele
procesului de evaluare;

- discernamantul in alocarea resurselor pe etape de lucru in functie de complexitatea
acestora, pentru Indeplinirea obligatiilor contractuale;

- capacitatea de Intocmire a graficului de lucru si flexibilitatea in adaptarea acestuia la
specificul procesului de evaluare.
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UNITATEA 9

Intocmirea rapoartelor de evaluare

Descriere

Unitatea se referd la competenta necesard elabordrii raportului de evaluare in conformitate cu
procedura specifica.

Elemente de competenta Criterii de realizare

1. Selecteaza informatiile de prezentat 1.1. Informatiile sunt selectate in corelatie cu
tipul raportului de realizat.

1.2. Informatiile sunt selectate in conformitate
cu cerintele instructiunile misiunii de evaluare.
1.3. Informatiile sunt consistente si provin din
surse credibile.

1.4. Informatiile selectate sunt diverse,
asigurand continutul tuturor elementelor
structurale ale raportului de evaluare.

2. Descrie procesul de evaluare 2.1. Premisele valorii sunt prezentate
reflectdnd circumstantele de tranzactii in care a
fost evaluata proprietatea.

2.2. Abordarile utilizate in cadrul procesului de
evaluare sunt descrise analitic.

2.3. Procesul de evaluare este descris
prezentandu-se toate materialele pertinente
examinate si analizele realizate.

2.4. Procesele sunt descrise cu claritate si
precizie, utilizdnd limbajul de specialitate
specific.

3. Prezinta concluziile evaluarii 3.1. Concluziile evaludrii sunt prezentate cu
claritate, intr-o maniera neechivoca.

3.2. Concluziile evaludrii sunt prezentate
incluzandu-se toate informatiile specifice
necesare.

3.3. Limbajul utilizat este adaptat capacitatii de
intelegere a beneficiarului.

3.4. Concluziile sunt argumentate pe larg,
furnizdndu-se toate explicatiile necesare pentru
justificarea estimarilor.

3.5. Concluziile evaludrii sunt impartiale i
confidentiale.

4. Asigura forma finala a raportului 4.1. Forma finald a raportului este corelata cu
tipul acestuia respectind cerintele de continut
si de prezentare specifice.

4.2. Forma de prezentare a raportului este
stabilitd de comun acord cu clientul, in functie
de instructiunile misiunii de evaluare.

4.3. Raportul este completat obiectiv si bine
fundamentat.

4.4. Caracteristicile raportului sunt corelate cu
specificul misiunii de evaluare.
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Gama de variabile

Informatii de prezentat se refera la: client, destinatia evaluarii, data efectiva a evaludrii, baza de
evaluare ( tipul valorii si definitia ), drepturile de proprietate sau participatiile de evaluat,
caracteristicile fizice si legale ale proprietatii, clasele de proprietate incluse in evaluare ( altele
decat categoria principald de proprietate ), sfera misiunii de evaluare, orice ipoteze si conditii
limitative care conditioneaza concluzia asupra valorii, ipotezele speciale, neobignuite sau
extraordinare, datele analizate, analizele de piata efectuate, abordarile, procedurile de evaluare
aplicate, rationamente, concluziile evaluarii etc.

Tipul raportului: raport verbal, raport scris (detaliat, sintetic ).

Necesitatile clientului: vanzarea/cumpdrarea unei proprietati ( proprietate imobiliara,
intreprindere, utilaje etc. ), fuziune, divizare, schimb de proprietati, vanzare de actiuni,
garantarea imprumuturilor ( garantarea unui credit bancar, emisiunea de obligatiuni
negarantate, rezolvare litigii, asigurare etc.

Consistenta informatiilor se referd la : calitate ( informatii credibile, relevante, pertinente ),
cantitate ( informatii suficiente ).

Elementele structurale ale raportului de evaluare: pagina de titlu, cuprinsul, rezumatul,
identificarea, prezentarea ipotezelor si conditiilor limitative, prezentarea informatiilor relevante
pe care se bazeaza evaluarea si metodologia de evaluare, declaratia de confidentialitate,
declaratia de conformitate, acreditarile evaluatorilor, anexe, semndtura si stampila.

Premisele valorii: premisa continuarii activitatii normale de exploatare, premisa incetarii
activitatii.

Abordari ale evaludrii: abordari recunoscute de evaluare- bazate pe active, prin comparatia
vanzarilor si prin capitalizarea veniturilor; in cazuri deosebite se accepta si metode
administrative de evaluare- metode impuse de o autoritate centrald sau locala etc. cu
evidentierea in raport a acestor conditii

Cerinte de continut:

pentru rapoartele scrise detaliate- documentul narativ detaliat care include toate
elementele structurale specifice, toate materialele pertinente examinate si analizele realizate
pentru a ajunge la concluzia privind evaluarea;

pentru rapoartele scrise sintetizate- documentul narativ sintetic cum ar fi: actualizari
periodice ale valorilor, formulare utilizate de catre guvern sau de catre diverse agentii, scrisori
catre clienti etc.;

pentru rapoartele verbale- rezultatul evaluarii comunicat verbal, dosarul de lucru si
rezumatul scris al evaludrii.

Forma de prezentare: pentru rapoarte scrise- pe suport de hartie, pe suport electronic; pentru
rapoarte verbale- comunicarea verbala catre client a rezultatului evaluarii, marturie sau
depozitie prezentatd de catre expert in justitie etc.

Caracteristicile raportului: tipul, continutul, dimensiunea etc.

Specificul misiunii de evaluare: destinatarul, cerintele legale, tipul proprietatii imobiliare,

complexitatea misiunii de evaluare etc.
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Ghid pentru evaluare

Cunostinte necesare:

tipuri de rapoarte de evaluare

elementele structurale ale unui raport de evaluare
categorii de informatii de prezentat

tipurile de declaratii de Intocmit

tipurile de documente de prezentat in anexe
terminologia de specialitate

stiluri de comunicare

legislatie specifica

Codul deontologic al profesiei de evaluator
utilizarea calculatorului

La evaluare se urmareste:

capacitatea de selectare a unor informatii consistente pentru intocmirea raportului de
evaluare asigurdnd continutul tuturor elementelor structurale ale acestuia;

claritatea si acuratetea descrierii procesului de evaluare;

maniera de prezentare a concluziilor evaludrii, furnizdndu-se toate explicatiile si
justificdrile necesare;

capacitatea de asigurare a formei finale a raportului de evaluare in corelatie cu tipul
acestuia, procedura specifica si instructiunile misiunii de evaluare;

claritatea, coerenta si precizia formularii ideilor.
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UNITATEA 10
Acordarea de consultanta
Descriere
Unitatea se referd la competenta necesara pentru acordarea serviciilor de consultanta specifice
solicitantilor.

Elemente de competenta Criterii de realizare
1. Identifica cerintele de consultanti ale 1.1. Cerintele de consultantd sunt identificate
clientului cu promptitudine, in functie de tipul clientului

si necesitatile acestuia.
1.2. Cerintele de consultanta sunt identificate
corect, precizandu-se cu claritate interesele
clientului.
1.3. Cerintele de consultanta sunt identificate
in functie de situatia concretd a proprietatii de
evaluat.

2. Ofera consultanta de specialitate 2.1. Consultanta de specialitate este oferitd in
corelatie cu pozitia fata de client.
2.2. Consultanta de specialitate este acordata
prin forme variate, adaptate situatiei concrete si
cerintelor solicitantilor.
2.3. Consultanta de specialitate este acordata
cu corectitudine privind toate problemele
specifice care prezinta interes pentru client.
2.4. Consultanta de specialitate este oferitd in
concordanta cu obiectivele clientului,
respectandu-se legislatia n vigoare.
2.5. Consultanta de specialitate este acordata
cu profesionalism, pe baza unor argumente

pertinente.
3. Propune solutii de rezolvare a 3.1. Solutiile de rezolvare a diverselor
problemelor probleme sunt propuse in limita competentei,
in functie de tipul proprietatii si situatia
acesteia.

3.2. Solutiile de rezolvare a problemelor sunt

propuse in corelatie cu necesitatile clientilor.

3.3. Solutiile sunt propuse cu realism, conform

legislatiei in vigoare, pentru sustinerea

clientilor in adoptarea de decizii avantajoase.
Gama de variabile

Tipul clientului: persoane fizice, diverse autoritati si institutii ( tribunale, administratii
financiare, societati comerciale etc. ) etc.

Necesitatile clientului: vanzarea/cumpararea unei proprietati ( proprietate imobiliara,
intreprindere, utilaje etc. ), fuziune, divizare, schimb de proprietati, vanzare de actiuni,

garantarea imprumuturilor ( garantarea unui credit bancar, emisiunea de obligatiuni
negarantate, rezolvare litigii, asigurare etc.

Interesele clientului 1n luarea unei decizii: pretul minim sub care sa nu vanda, pretul maxim
peste care sd nu cumpere in situatia unei achizitii, estimarea valorii de piatd a unei afaceri etc.

Situatia concreta a proprietdtii: existenta unor contracte dezavantajoase pentru firma, datorii,
litigii, existenta premisei de incetare a activitatii etc.
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Pozitia fata de client: consultant ( ofera opinia calificatd uneia dintre partile aflate intr-o
tranzactie ), arbitru ( opinia este oferita simultan partenerilor implicati intr-o tranzactie , chiar
daca interesele lor sunt contrare ), expert neutru ( evaluare independenta, solicitata de institutii
indreptatite- tribunale, fisc etc.- pentru obiectul unor cauze legale sau fiscale )

Forme de consultanta: recomandari scrise sau verbale, furnizare de explicatii de specialitate,
opinii autorizate privind valoarea unor afaceri, formularea unor sugestii privind adoptarea de
decizii in situatii diverse etc.

Obiectivele clientului: dezvoltarea / lichidarea afacerii, restructurare, diverse tranzactionari,
obtinerea unor imprumuturi etc.

Tipuri de proprietdti imobiliare:

- cladiri (case , blocuri, cladiri administrative, magazine, centre comerciale, hoteluri,
moteluri etc.)

- fabrici, depozite, cladiri de institutii etc.

- terenuri agricole (ferme, livezi, vii, pasuni, paduri)

- speciale (scoli, cladiri publice, aeroporturi, gari, sali de conferinte, parcuri de distractii,
terenuri de golf, cimitire, case de rugaciuni etc.)

Ghid pentru evaluare

Cunostintele necesare se refera la:

- forme de consultanta

- posibile pozitii ale evaluatorului fatd de clienti si modul de raportare la problematica
acestora

- interesele si obiectivele clientului

- legislatia specificd domeniului

- managementul afacerilor

- macro $i microeconomie

- teoria i practica evaluarii proprietdtilor

- forme de comunicare

- Codul deontologic al profesiei de evaluator

- utilizarea calculatorului

La evaluare se urmareste:

- capacitatea de identificare a cerintelor de consultantd ale clientului in functie de tipul si
necesitatile acestuia;

- claritatea in precizarea intereselor clientului si corectitudinea pozitiondrii fata de client in
corelatie cu situatia specificd de lucru;

- capacitatea de acordare a unor forme variate de consultanta in functie de cerintele
solicitantilor;

- corectitudinea in acordarea de consultantd si adaptabilitatea la situatiile concrete de
analizat;

- profesionalismul in oferirea consultantei de specialitate §i pertinenta argumentarii opiniilor
de specialitate;

- realismul 1n propunerea de solutii pentru rezolvarea diverselor probleme ale clientului,
legate de evaluarea proprietatilor;

- consecventa 1n sustinerea clientului pentru adoptarea de decizii legale si avantajoase.
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UNITATEA 11
Culegerea datelor necesare evaluarii proprietatii imobiliare
Descriere
Unitatea descrie competenta necesara selectdrii surselor de informatii, culegerii informatiilor
necesare evaludrii proprietatii imobiliare, Tnregistrarii si organizarii acestor informatii.

Elemente de competenta Criterii de realizare
1. Identifica sursele de 1.1. Sursele de informare sunt selectate in conformitate
informare cu tipul proprietdtii imobiliare.

1.2. Sursele de informare sunt identificate in raport cu
tipul pietei / subpietei imobiliare.
1.3. Sursele de informare sunt identificate pe baza
preferintelor exprimate de client.
1.4. Sursele de informare se stabilesc 1n functie de
caracteristicile localitatii.
2. Culege date necesare 2.1. Datele de identificare a proprietatii sunt stabilite
evaluirii proprietatii imobiliare corect §i complet.
2.1. Datele referitoare la piata imobiliara sunt adecvate
si corespund situatiei proprietatii imobiliare de evaluat.
2.2. Datele necesare procesului de evaluare sunt
colectate complet, cu toate detaliile necesare situatiei.
3. Inregistreazi si organizeazi 3.1. Datele culese sunt organizate si inregistrate in
datele culese scopul unei usoare accesari si regasiri.
3.2. Datele inregistrate sunt validate de client /
beneficiar.
3.3. Datele inregistrate sunt arhivate 1n conditii de
siguranta.
Gama de variabile
Sursele de informatii:
- participantii pe piata imobiliard: cumparatori, vanzatori, chiriasi, creditori, debitori,
antreprenori, constructori, administratori, investitori si intermediari
- firme de consultantd, Institutul de Statistica
- Internet
- publicatii periodice cu subiect imobiliar, publicitatea imobiliara
- asociatii profesionale din domeniul imobiliar
- discutii cu partile implicate in tranzactii: angajatii acestora, avocati, agenti de intermediere,
administratori imobiliari, proprietari, promotori
- etc.

Tipuri de proprietdti imobiliare:

- cladiri (case , blocuri, cladiri administrative, magazine, centre comerciale, hoteluri,
moteluri etc.)

- fabrici, depozite, cladiri de institutii etc.

- terenuri agricole (ferme, livezi, vii, pasuni, paduri)

- speciale (scoli, cladiri publice, aeroporturi, gari, sali de conferinte, parcuri de distractii,
terenuri de golf, cimitire, case de rugaciuni etc.)

Pietele imobiliare pot fi:
- rezidentiale

- comerciale

- industriale

- agricole

- speciale

Preferintele clientului se referd la: proprietati ieftine, medii si de lux.
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Caracteristicile localitatii: demografice, socio-economice, psihologice, legate de produs etc.

Datele de identificare ale proprietatii imobiliare se refera la:

locatie si caracteristici
termeni de finantare
conditii de vanzare
conditii de piatd

data vanzarii

pret de vanzare
dimensiunile terenului
dimensiunile constructiei
aria spatiului de birouri
pret unitar /mp de teren
pret unitar /mp de constructie
etc.

Date referitoare la factorii care delimiteaza piata imobiliara se refera la:

caracteristicile proprietatii: gradul de ocupare, baza de clienti, calitatea constructiei,
designul, avantajele

aria pietei

proprietati echivalente disponibile

proprietati complementare (accesul la utilitati / servituti)

Datele necesare evaluarii proprietatii imobiliare:

date generale: referitoare la fortele sociale, economice, legislative, ale mediului

date specifice: detalii despre proprietatea imobiliard, proprietati imobiliare comparabile
vandute / inchiriate, caracteristici relevante ale pietei imobiliare locale, oferta competitiva,
cererea, oferta etc.

Factorii importanti in analiza cererii pot fi:

Piata locuintelor:

populatia 1n aria pietei: dimensiunea si numarul familiilor locatare, rata de crestere sau
descrestere in formarea locatarilor, compozitia si distributia pe varste

veniturile si salariile

tipologia locurilor de munca si rata somajului

raportul dintre spatii locuite de proprietari si chiriasi

consideratii financiare(nivelul economiilor, cerinte de creditare: dobanzi, raportul
credit/valoare, comisioane si taxe, disponibilitatea asigurarilor)

modul de utilizare a terenurilor si directiile de dezvoltare urbanistica

factori care afecteaza atractivitatea fizica a vecinatatii (climat, topografie, drenaj, stratul de
fundatie, bariere naturale sau artificiale)

structura taxelor locale si a administratiei
disponibilitatea facilitatilor de sprijin si serviciile comunale (institutii culturale, facilitati de
educatie si calitatea scolilor, facilitdti sanitare si medicale, servicii de pompieri §i politie).

Piata spatiilor comerciale:
populatia in zona comerciald- dimensiunea si numarul familiilor ce locuiesc in zona
rata de crestere i descrestere a acestora, compozitia si distributia pe varste;
venituri medie pe cap de locuitor si pe familie;
procentul de venit pe familie cheltuit pe cumparaturi si procentul de venit disponibil
cheltuit pe diferite categorii de produse si servicii;
rata de Incetinire a vanzarilor in zona comerciala
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volumul minim de vanzari pentru asigurarea profitabilitatii spatiului si volumul existent de
vanzari /mp;

gradul de ocupare a spatiilor comerciale pe piata;

procentul de cumparaturi facute de persoane din afara ariei pietei;

modul de utilizare a terenurilor si directiile de dezvoltare urbanistica;

accesibilitatea (facilitati de transport si sistemul stradal) si costul transportului;

factorii care afecteaza atractivitatea centrului comercial (imaginea, calitatea bunurilor,
reputatia operatorului).

Cladiri administrative:

zona salariatilor care lucreaza in spatii de birouri, necesarul de personal curent si estimat in
viitor;

suprafata medie de spatii de birouri necesar pentru o persoana (in functie de categoria
lucrarilor);

gradul de ocupare pentru categoria specifica a cladirii,

modul de utilizare a terenurilor si directiile de dezvoltare urbanistica;

accesibilitatea (facilititi de transport si sistemul stradal) si costul transportului;

factori care afecteaza atractivitatea cladirii administrative (calitatea constructiei,
managementul, chiriagii)

disponibilitatea facilitatilor complementare (magazine, restaurante, centre de recreere).

Factorii importanti in analiza ofertei competitive pot fi:

cantitatea si calitatea concurentei disponibile;

volumul constructiilor noi;(concurente si complementare) — proiecte in constructie sau
planificate;

disponibilitatea si pretul terenului liber;

costurile de constructie si dezvoltare;

proprietatile oferite curent (vechi si noi);

gradul de ocupare de catre proprietari si de catre chiriasi;

cauzele si numarul de proprietdti vacante;

transformarea pentru utilizari alternative;

conditii economice si Imprejurdri speciale;

disponibilitatea creditelor pentru constructii si a finantarii;

impactul normativelor de constructii, zondrii urbanistice si a altor reglementari, asupra
volumului si costului constructiilor.

Ghid pentru evaluare

Cunostintele necesare se refera la:

surse de informare;

tehnici si metode de comunicare adaptate situatiilor date;
notiuni de baza referitoare la piata imobiliara;

limbajul specific domeniului de activitate;

legislatie Tn domeniul imobiliar

Codul deontologic al profesiei de evaluator

utilizarea calculatorului

La evaluare se urmareste:

capacitatea de selectie la identificarea surselor de informatii valide din domeniul imobiliar i
cel conex acestuia;

abilitatile de comunicare si adecvarea cu situatia, la culegerea datelor necesare evaluarii
proprietatii imobiliare;

spiritul organizatoric, operativitatea si discernamantul cu care organizeaza si inregistreaza

datele colectate.
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UNITATEA 12
Efectuarea analizei preliminare

Descriere
Unitatea se referd la competenta necesara pentru stabilirea caracteristicilor generale ale
misiunii de realizat, estimarea duratei procesului de evaluare si a conditiilor de Indeplinit
pentru buna desfagurarea a acestuia.
Elemente de competenta Criterii de realizare
1. Identifica obiectivele misiunii 1.1. Obiectivele misiunii sunt identificate in
corelatie cu necesitatile clientului.
1.2. Obiectivele sunt identificate in functie de
destinatia evaluarii.
1.3. Identificarea obiectivelor evaludrii este
realizata in conformitate cu cadrul legislativ
specific.
1.4. Obiectivele sunt identificate prin abordarea
tuturor aspectelor privind obiectul, tipul si
caracteristicile proprietatii evaluate.
1.5. Ambiguitatile referitoare natura misiunii sunt
eliminate, prin discutii la obiect cu clientul si cu
specialistii.
2. Identifica problematica misiunii ~ 2.1. Problematica misiunii este identificata avandu-
se n vedere tipul proprietatii imobiliare.
2.2. Identificarea problematicii misiunii se
efectueaza in functie de destinatia evaluarii.
proprietatii evaluate i complexitatea acesteia.
2.3. Problematica misiunii este identificata avand
in vedere aspectele micro $i macroeconomice
specifice sectorului de activitate.
3. Identifica profilul echipei de 3.1. Profilul echipei de specialisti este identificat in
specialisti functie de tipul proprietatilor de evaluat.
3.2. Profilul echipei de specialisti este identificat cu
profesionalism, pentru acoperirea tuturor
necesitatilor de analiza
3.3. Profilul echipei de specialisti este identificat in
functie de destinatia evaluarii proprietatii.
4. Estimeaza volumul activitatii 4.1. Volumul activitdtii este estimat Tn mod realist,
avand in vedere complexitatea misiunii de realizat.
4.2. Volumul activitatii este estimat apreciindu-se
bugetul de timp necesar pentru realizarea evaludrii.
4.3. Estimarea volumului activitatii este realizata
ludnd in consideratie toate etapele procedurale

specifice.
5. Intocmeste oferta tehnica si 5.1. Oferta tehnica si financiara este intocmita pe
financiara baza volumului de munca estimat.

5.2. Oferta este alcatuita in corelatie cu tipul
specialistilor utilizati pentru evaluarea proprietatii
imobiliare.

5.3. Oferta tehnica si financiara este alcatuita in
corelatie cu obiectivele misiunii.

5.4. Oferta este intocmitd avandu-se in vedere
includerea tuturor informatiilor specifice necesare.
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Gama de variabile

Obiectivele misiunii de evaluare se refera la: estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare
sau a altor tipuri de valoare, diferite fata de cea de piata etc.

Destinatia evaluarii proprietdtii imobiliare:

- transferul de proprietate sau al folosintet;

- finantarea proprietatii;

- impozitarea proprietatii;

- compensarea pentru pagube;

- determinarea unui program de utilizare a proprietatii;
- alte situatii

Obiectul evaluarii presupune: caracteristicile proprietatii imobiliare ce se evalueaza, atributele
dreptului de proprietate implicate, scopul evaluarii, definitia valorii solicitate, data si sfera
evaludrii, alte conditii limitative

Specialistii pot fi: experti evaluatori imobiliari, consultanti imobiliari, agenti imobiliari, juristi,
experti constructori, antreprenori, administratori etc.

Proprietatile imobiliare pot fi:

- cladiri (case , blocuri, cladiri administrative, magazine, centre comerciale, hoteluri,
moteluri etc.)

- fabrici, depozite, cladiri de institutii etc.

- terenuri agricole (ferme, livezi, vii, pasuni, paduri)

- speciale (scoli, cladiri publice, aeroporturi, gari, sdli de conferinte, parcuri de distractii,
terenuri de golf, cimitire, case de rugaciuni etc.)

Caracteristicile proprietatii:

- gradul de ocupare

- caracteristicile constructive
- partitii

- calitatea constructiei

- designul

- forma incintei etc.

Necesitatile clientului: vanzarea/cumpararea unei proprietati ( proprietate imobiliara,
intreprindere, utilaje etc. ), fuziune, divizare, schimb de proprietati, vanzare de actiuni,
garantarea imprumuturilor ( garantarea unui credit bancar, emisiunea de obligatiuni garantate,
rezolvare litigii, asigurare etc.

Aspecte privind obiectul si tipul evaludrii: identificarea proprietétii de evaluat, identificarea
drepturilor de proprietate care sunt evaluate, utilizarile intentionate ale evaluarii ( destinatarii

evaluarii ), inregistrare in contabilitate, definirea tipului de valoare ( baza de evaluare, standard
de valoare ), data efectiva a evaluarii etc.

Problematica misiunii: inspectia proprietatii, analiza pietei imobiliare, analiza zonei, analiza
evolutiei macroeconomice etc.

Natura/tipul proprietatii: proprietate imobiliara, bunuri mobile, intreprinderi si proprietati
asimilate cu o intreprindere, active financiare.
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Tipul de valoare estimat: valoare de piata, valori diferite de valoarea de piatd ( valoare de
utilizare, valoare de investitie, valoarea de exploatare continud, valoarea de asigurare, valoarea
de impozitare, valoarea de recuperare, valoarea de lichidare sau de vanzare fortata, valoarea
speciala, valoarea de garantare a creditului ipotecar, costul de nlocuire net etc.)

Informatii specifice: obiectul ofertei ( solicitdrile beneficiarului, obiectivele de atins ),
propunerea ofertantului ( abordarea obiectivelor, estimarea valorilor de piata a societatii,
procesul de reconciliere a rezultatelor ), organizarea activitatii, suportul logistic si organizatoric
necesar, echipa propusa de ofertant, experienta generala a echipei, aspecte financiare (pret,
termen de platd) etc.

Ghid pentru evaluare

Cunostinte necesare:

tehnici de analiza a pietei imobiliare; segmentarea pietei
strategii de marketing

limbajul specific domeniului de activitate;

codul deontologic al profesiei de evaluator.

La evaluare se urmareste:

- responsabilitatea si exigenta cu care defineste obiectul evaluarii;

- capacitatea de analiza si sintezd, cunostintele profesionale, spiritul practic, capacitatea de
prognoza cu care structureaza informatiile pietei imobiliare.

Pag. 31 din 50



Expert evaluator de proprietati imobiliare - 19 unitati

UNITATEA 13

Inspectarea proprietatii imobiliare

Descriere

Unitatea descrie competenta necesara inspectdrii proprietatii imobiliare ce urmeaza a fi
evaluatd, utilizand tehnici adecvate respectivei proprietati.

Elemente de competenta
1. Stabileste programul inspectiei

2.Verifica situatia de pe teren

Criterii de realizare
1.1. Obiectivele inspectiei si responsabilitatile
ce revin 1n cadrul echipei sunt analizate cu
atentie, pentru evaluarea resurselor necesare.
1.2. Documentele de referintd si documentele
proprii de inregistrare a observatiilor sunt
stabilite in functie de obiectivele de inspectat
stabilite.
1.3. Programul de inspectie este stabilit in
raport cu sfera evaludrii si specificul situatiei.
2.1. Verificarea concordantei dintre
documentele de referinta si situatia reala se
face cu responsabilitate.
2.2. Inspectarea proprietatii imobiliare se
realizeaza utilizand tehnici specifice, raportate
la obiectivele urmarite.
2.3. Verificarea pe teren a starii tehnice, a
stilului si a functionalitétii proprietatii de
evaluat se efectueaza prin masuratori corecte si
printr-o atentd observare directa.

3. intocmeste documentele proprii de
inregistrare a inspectie

Gama de variabile

3.1. Rezultatele inspectiei sunt consemnate pe
tot parcursul inspectiei, in vederea completarii
documentelor proprii de inregistrare.

3.2. Documentele proprii de inregistrare a
datelor rezultate din inspectie sunt intocmite
corect si complet .

3.3. Documentele intocmite sunt discutate
operativ cu clientul, in scopul corectarii
eventualelor neconformitati.

Obiectivele inspectiei proprietatii imobiliare vizeaza:

- analiza vecinatatilor

- amplasamentul

- constructia

- stilul si functionalitatea cladirii
- etc.

Resurse necesare:
- umane

- de timp

- echipamente
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Destinatia evaluarii proprietdtii imobiliare:

- transferul de proprietate sau al folosintet;

- finantarea proprietatii;

- impozitarea proprietatii;

- compensarea pentru pagube;

- determinarea unui program de utilizare a proprietatii;
- alte situatii

Documente de referintd pot fi: planuri, relevee, normative de constructii, proiecte, documentatii
tehnice, documente cadastrale, descriere juridica etc.

Documente proprii de inregistrare: lista principald de inspectie, lista de date despre
amplasament si lista de date comparabile, fise tipizate, grile ale datelor de piata etc.

Inspectia poate viza:
la Analiza vecinatatilor:
- granite
- zona de activitate: centrald, medie, cartier periferic, intravilan etc.
- domeniul: apartamente, comercial, industrial, agricol etc.
- reabilitare
- dezvoltare
- locatie
- ciclul de viata al vecinatatii si al zonei
- centrul comercial de cartier
- revitalizare
- stabilitate etc.

la Descrierea amplasamentului:
- influenta coltului
- teren in exces
- fatada
- analiza terenului sau a amplasamentului
- descrierea terenului sau a amplasamentului
- raportul teren/cladire
- descriere juridica
- sistemul de granite
- cadastru
- comasarea
- Imbunatatiri si scopul acestora etc.

la Descrierea constructiilor:
- traveei
- normative de constructii
- descrierea cladirii
- pereti usori
- echipamente si instalatii mecanice
- descrierea exteriorului
- fatada
- fundatii
- structura
- descrierea generala
- arie desfasurata construita
- arie desfasurata inchiriabila
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- aria desfasurata utila

- izolatii

- reazem intern

- descrierea interiorului
- traverse

- conducte

- echipamente si sisteme mecanice legate de procese
- pene

- analiza starii tehnice

- contrafisa

- stalpi

- substructura

- clasificarea pe utilizare
- ventilare etc.

la Stilul si functionalitatea cladirii:
- stilul arhitectural
- arhitectura
- deschiderea traveei
- compatibilitate
- inutilitate functionala
- utilitate functionala
- partitia
- cladire cu utilizare mixta etc.

Ghid pentru evaluare

Cunostinte necesare:

- obiectivele inspectiei

- tehnici de inspectie a proprietatii imobiliare

- documente proprii ale inspectiei $i modul de completare
- utilizare calculator

La evaluare se urmareste:

- capacitatea de analiza si de selectie la stabilirea obiectivelor inspectiei

- atentia distributiva, adecvarea, capacitatea de sinteza la identificarea ansamblului
particularitatilor proprietétii imobiliare

- spiritul organizatoric §i practic, discernamantul, capacitatea de concentrare a atentiei si
capacitatea de decizie la redactarea documentelor proprii de inspectie.
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UNITATEA 14

Efectuarea analizei celei mai bune utilizari

Descriere
Unitatea descrie competenta necesara efectudrii analizei celei mai bune utilizari a proprietatii
imobiliare (teren liber si construit).

Elemente de competenta Criterii de realizare

1. Identifica premizele 1.1. Premizele efectuarii analizei celei mai
bune utilizdri sunt identificate corect, pe baza
criteriilor de indeplinire a acesteia.
1.2. Consideratiile privind situatiile speciale
sunt stabilite cu profesionalism.

2. Efectueaza analiza celei mai bune 2.1. Selectarea de proprietdti comparabile se

utilizari a terenului liber face cu rigurozitate
2.2. Stabilirea celei mai bune utilizéri a
terenului liber se face prin modalitati specifice.
2.3. .Analizarea celei mai bune utilizéri a
terenului liber se face tinand seama de
utilizarea actuala si alte utilizari potentiale si
probabile.
2.4. Implicatiile celei mai bune utilizari actuale
sunt corect interpretate.
2.5. Prognozele ce indicd o schimbare in viitor,
sunt exprimate cu toate detaliile necesare.

3. Efectueaza analiza celei mai bune 3.1. Cea mai buna utilizare a terenului construit
utilizari a terenului construit este motivata corespunzator.
3.2. Stabilirea celei mai bune utilizari a
terenului construit este corelatd adecvat cu
constructiile ce 1i apartin.
3.3. Stabilirea celei mai bune utilizari a
terenului construit se realizeaza pe
considerentul maximizarii valorii in functie de
rata de fructificare pe termen lung si riscul
asociat.
3.4. Efectuarea celei mai bune utilizari a
proprietatilor ocupate de proprietar se face
tinand seama de modernizarile raportate la
preferintele pietei.

4. Formuleaza concluziile analizei 4.1. Concluziile analizei celei mai bune
utilizari sunt formulate cu toate amanuntele
tehnice, exprimate n limbajul specific.

4.2. Formularea concluziilor celei mai bune
utilizari este discutata cu clientul, cu expunerea
argumentelor tehnice relevante pentru situatia
proprietatii imobiliare de evaluat.
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Gama de variabile

Criterii de indeplinire pentru analiza celei mai bune utilizari:
- permisa legal

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maximum productiva

Situatii speciale pot fi:

- utilizari singulare

- utilizari intermediare

- utilizari neconforme legal

- utilizari care nu sunt cele mai bune
- utilizari multiple

- utilizari speciale

- utilizari speculative

- teren in exces etc.

Modalitati de identificare a celei mai bune utilizari a terenului liber:
- estimarea valorii separate a terenului
- identificarea tranzactiilor comparabile cu terenuri libere etc.

Motivele analizei celei mai bune utilizari a terenului construit:

- identificarea utilizarii proprietatii care va asigura cea mai inalta fructificare a capitalului
investit

- identificarea proprietatilor comparabile

- etc.

Ghid pentru evaluare

Cunostinte necesare:

- criterii de indeplinire pentru analiza celei mai bune utilizari
modalitéti de identificare a celei mai bune utilizari a terenului liber
motivele analizei celei mai bune utilizari a terenului construit
terminologia de specialitate

utilizare calculator

La evaluare se urmareste:

- corectitudinea cu care identifica premizele efectuarii analizei celei mai bune utilizari a
terenului liber sau a terenului construit

- capacitatea de selectie, discernamantul, capacitatea de sintetizare la elaborarea analizei
celei mai bune utilizéri In concordanta cu specificul proprietatii imobiliare

- adecvarea, rigurozitatea si corectitudinea cu care formuleaza concluziile analizei celei mai
bune utilizéri
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UNITATEA 15
Evaluarea terenului /amplasamentului
Descriere

Unitatea descrie competenta necesara evaludrii terenului/amplasamentului prin tehnici
specifice si estimarii valorii finale prin reconciliere si analizd comparativa.

Elemente de competenta Criterii de realizare
1. Identifica caracteristicile fizice ale 1.1. Caracteristicile fizice ale
terenului/amplasamentului amplasamentului sunt identificate cu toate

elementele necesare evaluarii .
1.2. Elementele fizice si caracteristicile
topografice ale terenului sunt corect
identificate.
1.3. Existenta unor utilitati este identificata,
dezvoltare ale lotului de teren.
1.4. Imbunititirile interne si externe
necesare sunt stabilite corect, in vederea
constituirii viitorului amplasament.
2. Aplica tehnicile de evaluare a 2.1. Evaluarea terenului / amplasamentului
terenului/amplasamentului se face pe baza principiilor de evaluare.
2.2. Evaluarea terenului se face utilizand
tehnici specifice, adecvate caracteristicilor
terenului.
2.3. Evaluarea se realizeaza coreland doud
sau mai multe comparatii, pe baza
elementelor de comparatie, a valorii
cladirilor existente pe teren si a celei mai
bune utilizari.

3. Estimeaza valoarea 3.1. Valoarea terenului/amplasamentului este
terenului/amplasamentului estimata realist, ca urmare a aplicarii ori de
cate ori este posibil a cel putin doua tehnici
de evaluare.
3.2. Compararea rezultatelor abordarilor se
efectueaza cu discerndmant.
3.3. Valoarea estimata a terenului /
amplasamentului se situeaza in limite
accesibile ale pietei.
3.4. Valoarea finala este stabilita prin
reconcilierea rezultatelor.
3.5. Valoarea finala este argumentata prin
exprimarea de opinii In urma unor judecati,
utilizand analiza comparativa.

Gama de variabile

Caracteristicile fizice ale amplasamentului presupun:
- caracteristicile fizice ale terenului

- utilitatile disponibile

- Imbunatatiri
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Elemente fizice:

- dimensiunea

- forma

- dimensiunea la fatada

- topografia

- localizarea

- orientarea fatd de vant, soare sau vedere etc.

Caracteristici topografice: perimetrul, nivelarea, drenajul etc.

Utilitati: apa, canalizare, electricitate, gaze, telefon etc.

Imbunatatiri interne: nivelare, pavare, legitura la apa, gaze, electricitate, telefon etc.

imbunété[:iri externe lotului pot fi: strazi, rampe, trotuare, canalizare, linii de utilitdti ce pot fi
conectate etc.

Principii de evaluare a terenurilor:
- anticiparea

- schimbarea

- cererea si oferta

- substitutia

- echilibrul

Tehnici de evaluare a terenului:

- comparatia directa

- alocarea

- extractia

- parcelarea

- tehnica reziduala

- capitalizarea rentei funciare
- etc.

Elementele de comparatie pot fi: drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile pietei
(data vanzarii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitdtile disponibile, zonarea, cea mai buna
utilizare etc.

Ghid pentru evaluare

Cunostinte necesare:

terminologia de specialitate

tehnici de evaluare a terenului/amplasamentului

notiuni de algebrd, geometrie plana si in spatiu, trigonometrie
notiuni aplicate de legislatie

utilizare calculator

La evaluare se urmareste:

- capacitatea de analiza si sintezd probarea unor temeinice cunostinte de matematica la
stabilirea caracteristicilor terenului/amplasamentului de evaluat

- discernamantul cu care aplica tehnici adecvate de abordare a evaluarii
terenului/amplasamentului

- emiterea unor judecati profunde, documentate si temeinic argumentate la estimarea valorii
finale a terenului/amplasamentului
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UNITATEA 16

Evaluarea abordata prin cost

Descriere
Unitatea descrie competenta necesara evaludrii proprietatii imobiliare (constructiilor), utilizand
tehnica de abordare prin cost.

Elemente de competenta Criterii de realizare

1. Estimeaza costul cladirilor 1.1. Costul de inlocuire/reconstructie este
estimat adecvat obiectivului specific.
1.2. Costurile sunt estimate utilizand metode
adecvate tipului de proprietate imobiliara.
1.3. Costurile directe se estimeaza prin
corelarea atenta cu ofertele constructorilor.
1.4. Costurile indirecte sunt estimate in
conditiile unei piete echilibrate.
1.5. Profiturile antreprenorului general sunt
estimate cu responsabilitate si discernamant.
1.6. Sursele de informatii sunt accesate
permanent si actualizate cand este cazul.

2. Estimeaza deprecierea cumulata 2.1. Metodele de estimare a deprecierii
cumulate sunt coerent si logic aplicate.
2.2. Aplicarea metodelor de estimare a
deprecierii cumulate are ca rezultat reflectarea
unei reactii din partea unui cumparator prudent
si informat fata de situatia constructiei
evaluate.
2.3. Aplicarea metodelor de estimare a
deprecierii cumulate se realizeaza cu
considerarea adecvata a tuturor elementelor ce
ar putea diminua valoarea.
2.4. Tipurile de depreciere se cuantifica in
ordinea corecta.

Gama de variabile

Obiectivul specific la inlocuire/reconstructie

- construirea (la preturile curente la data evaluarii) a unei copii fidele a cladirii evaluate,
folosind aceleasi materiale, normative de constructie, arhitectura, planuri, calitate de
manopera si Ingloband toate deficientele, supradimensiondrile si deprecierea cladirii
evaluate;

- construirea (la preturile curente la data evaludrii) a unei cladiri cu utilitate echivalenta ,
folosind materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate.

Metode de estimare a costurilor:
- metoda comparatiilor unitare;
- metoda costurilor segregate;
- metoda devizelor.
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Costurile directe cuprind:

- cheltuieli cu forta de munca si materialele utilizate

- regia

- profitul contractantului general si a diferitilor subcontractanti

-diverse costuri: autorizatia de constructie, produse si instalatii, manopera, echipamente
folosite la constructii, asigurarea pe durata construirii, organizarea de santier si imprejmuire
temporara, spatii de depozitare a materialelor, instalatii electrice si cheltuieli cu utilitati,
profitul si regia constructorului (inclusiv supravegherea lucrarilor, asigurarile pentru incendiu,
raspundere pentru somaj), garantii de performanta etc.

Costurile indirecte cuprind:

- costul pentru arhitectura si proiectare, verificare a documentatiilor, ridicare topo, studii de
impact de mediu

- onorarii pentru activitdti de evaluare, consultanta, asistenta financiara si juridica

- costul investitiei in teren si platile facute pe durata construirii (cheltuieli financiare,
dobanzi, comisioane, taxe)

- asigurarea acoperitoare pentru toate riscurile pe durata construirii

- costul de investitie In proprietate dupa ce a fost construitd, dar Tnaintea obtinerii gradului de
ocupare stabilizat

- investitii suplimentare in contractarea inchirierilor sau comisioane de inchiriere

- marketing, comisioane de vanzare

- cheltuieli administrative ale proprietarului

- costul transferarii proprietatii etc.

- profitul intreprinzatorului imobiliar care remunereaza riscurile de dezvoltare imobiliara

Sursele de informatii:

- contracte de construire

- baze de date ce cuprind costuri curente pentru cladiri complete de diferite tipuri (locuinte,
apartamente, magazine, hoteluri, cladiri comerciale si industriale)

- indici de costuri utilizati pentru actualizarea unor baremuri estimate la o anumita data
istorica

- etc.

Metode de estimare a deprecierii:

- metoda duratei de viatd economica

- metoda duratei de viatd economicd modificata
- metoda segregarii

- metoda comparatiei

Elemente luate in calcul la estimarea deprecierii:

- uzura fizica

- neadecvarea functionala

- deprecierea economica

- uzura scriptica

- durata de viatd economica

- durata de viata economica rdmasa

- varsta scripticd/ varsta istorica/varsta calendaristica etc.

Tipuri de depreciere:
- uzura fizica recuperabila;
- uzura fizica nerecuperabila,
- neadecvarea functionala recuperabila;
- neadecvarea functionald nerecuperabil;
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- deprecierea externd (poate fi si temporara) etc.

Ghid pentru evaluare

Cunostinte necesare:

- terminologia de specialitate

- planuri de constructie

- specificatii ale cladirilor

- materiale si tehnici de constructii

- metode de estimare a costului

- metode de estimare a deprecierii cumulative
- utilizare calculator

- ghidul de masurare a cladirilor

La evaluare se urmareste:

- capacitatea de analiza si sinteza, adecvarea si responsabilitatea cu care aplica metodele de
estimare a costurilor cladirii;

- aplicarea cunostintelor din domenii conexe la estimarea valorii cladirii prin abordarea prin
cost;

- corectitudinea, profesionalismul §i coerenta cu care aplicd metodele de estimare a
deprecierii cumulative.
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UNITATEA 17
Evaluarea abordata prin comparatie
Descriere
Unitatea descrie competenta necesara evaludrii proprietatii imobiliare prin analiza comparativa,
axatd pe elementele care influenteaza valoarea (asemanadrile si diferentele intre proprietati si
tranzactii).

Elemente de competenta Criterii de realizare
1. Analizeaza datele necesare 1.1. Datele disponibile sunt competitive si comparabile
abordarii prin comparatie cu proprietatea evaluata.
1.2. Datele specifice abordarii corespund situatiei de
evaluare.

1.3. Datele necesare abordarii sunt verificate, completate
si actualizate, dupa caz, apeland la surse de informatii
validate.
1.4. Ordonarea datelor se face sub forma de grila, ce
cuprinde elementele necesare compararii .
2. Stabileste elementele de 2.1. Elementele de comparatie sunt stabilite cu precizie
comparatie si responsabilitate.
2.2. Elementele de comparatie sunt stabilite in raport cu
tipul si caracteristicile proprietatii.
2.3. Stabilirea elementelor de comparatie se face cu
rigurozitate pe baza datelor disponibile.
3. Identifica si cuantifica 3.1. Corectiile sunt identificate si cuantificate prin
corectiile tehnici specifice.
3.2. Elementele de comparatie identificate se incearca
prin una sau mai multe tehnici in scopul identificarii
necesitatii unei corectii.
3.3. Influenta unui element asupra valorii este
confruntata cu indicatiile pietei, fard a presupune aprioric
aceasta influenta.
3.4. Corectiile sunt elaborate corect prin calcule logice si
prin emiterea de judecati.
4. Aplica metoda prin 4.1. Aplicarea metodei se face corespunzator tipului de
comparatie proprietate, utilizand datele oferite de tranzactii recente.
4.2. Selectarea criteriilor de comparatie relevante se face
diferentiat, dupd scopul evaluarii i caracteristicile
proprietatii.
4.3. Compararea proprietatilor comparabile cu
proprietatea evaluata se face utilizand elementele de
comparatie stabilite.
4.4. Compararea proprietatilor comparabile cu
proprietatea evaluata se face cu ajustarea adecvata a
pretului de vanzare a fiecarei proprietdti comparabile,
dupa caz.
5. Alege valoarea 5.1. Rezultatele aplicarii metodelor sunt analizate cu
discerndmant, in scopul alegerii valorii proprietatii.
5.2. Ordinea de aplicare a corectiilor este stabilitd in
raport cu datele de pe piatd / grila de piata si cu analiza
efectuata.
5.3. Exprimarea opiniei privind valoarea se face in
scopul stabilirii pretului celui mai probabil.
5.4. Valoare estimata este In concordantd cu scopul
evaludrii si cu valorile obtinute prin alte abordari.
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Gama de variabile

Situatii de evaluare a proprietatii imobiliare:

- transferul de proprietate sau al folosintei;

- finantarea proprietatii;

- impozitarea proprietatii;

- compensarea pentru pagube;

- determinarea unui program de utilizare a proprietatii;
- etc.

Date specifice abordarii, referitoare la:

- tranzactii

- contracte

- oferte

- refuzuri

- optiuni si liste de proprietati imobiliare din limitele geografice ale zonei
- preturi de vanzare

- drepturi de proprietate transmise

- conditii de finantare

- motivatia vanzatorilor si cumparatorilor
- data de efectuare a tranzactiilor

- amplasament

- stare fizica

- functionalitate

- caracteristici economice

- etc.

Surse de informatii:

- publicitatea imobiliara

- publicatii periodice cu subiect imobiliar

- discutii cu partile in tranzactie si cu angajatii lor
- avocati

- consilieri

- agenti de intermediere

- administratori imobiliari

- proprietari

- promotori

Elemente de comparatie (de baza):

- drepturile de proprietate transmise

- conditiile de finantare

- conditiile de vanzare

- conditiile pietei

- localizarea

- caracteristicile fizice

- caracteristicile economice

- utilizarea

- componente non-imobiliare ale valorii

- alte elemente: accesul la proprietate, restrictii guvernamentale, conditii de mediu,
dezvoltarea infrastructurii

Tipuri de corectii:
- procentuale
- absolute

Pag. 43 din 50



Expert evaluator de proprietati imobiliare - 19 unitati

Tehnici de identificare si cuantificare a corectiilor:
Cantitative:

- analiza pe perechi de date

- analiza statistica

- analiza grafica

- analiza evolutiei

- analiza costurilor

- analiza datelor secundare
Calitative:

- analiza comparatiilor relative

- analiza clasamentului

- interviuri personale

Proprietatile imobiliare pot fi:

- cladiri (case , blocuri, cladiri administrative, magazine, centre comerciale, hoteluri,
moteluri etc.)

- fabrici, depozite, cladiri de institutii etc

- terenuri agricole (ferme, livezi, vii, pasuni, paduri)

- speciale (scoli, cladiri publice, aeroporturi, gari, sali de conferinte, parcuri de distractii,
terenuri de golf, cimitire, case de rugaciuni etc.)

Caracteristicile proprietatii:

- gradul de ocupare

- caracteristicile constructive
- partitii

- calitatea constructiei

- designul

- forma incintei etc.

Criterii de comparatie relevante pot fi:

- pentru. apartamente: pretul pe camera, pretul/ mp construit

- pentru proprietdti industriale si depozite: pretul/ mp sau pretul/ me
- pentru hoteluri: pretul/ camera

- pentru restaurante, teatre, biserici, sdli polivalente: pretul/ loc

- pentru terenuri de golf: pretul/ hectar si gaura

- pentru terenuri de tenis: pretul/ teren sau pe numar de membri

- debarcadere: pretul/ dana

- service auto: pretul/loc de reparatii

- pentru case de locuit: pretul total sau pretul /mp util

Ordinea de aplicare a corectiilor/ date de piatd/ corectii ale pretului tranzactiilor comparabile:

- pret de vanzare- corectie pentru dreptul de proprietate transmis

- pret corectat — corectie pentru conditii de finantare

- pret corectat — corectie pentru conditii de vanzare

- pret corectat — corectie pentru conditii de piatd

- pret corectat — corectie pentru: localizare, caracteristici fizice, caracteristici economice,
utilizare, componente non-imobiliare

- valoare estimata

Ghid pentru evaluare

Cunostinte necesare:
- terminologia de specialitate
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calcul matematic

utilizarea calculator

elaborarea grilei de piata

metoda comparatiei vanzarilor

aplicarea procedurii de calcul a corectiilor

La evaluare se urmareste:

corectitudinea si capacitatea de selectie emise la sintetizarea i ordonarea datelor necesare
evaluarii prin comparatie

atentia, precizia si responsabilitatea cu care stabileste elementele de comparatie
acuratetea cu tehnicile specifice la identificarea si cuantificarea corectiilor
discerndmantul si judecatile emise la compararea proprietatilor

profesionalismul , capacitatea de decizie, asumarea responsabilitatii la analizarea
rezultatelor evaludrii si luarea deciziei asupra valorii proprietatii imobiliare
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UNITATEA 18

Evaluarea abordata prin capitalizarea veniturilor

Descriere

Unitatea descrie competenta necesara evaludrii proprietatii imobiliare (cladiri, terenuri) care
genereaza venituri sau care produce profit utilizind metode de evaluare bazate pe capitalizarea
/actualizarea castigurilor.

Elemente de competenta Criterii de realizare
1. Analizeaza factorii esentiali de 1.1. Factorii esentiali de influentd sunt atent
influenta asupra valorii analizati §i previzionati.

1.2. Factorii esentiali de influentd sunt
determinati corelat cu gradul de risc al
investitiei.

1.3. Principiile de evaluare sunt corect si
realist utilizate pentru testarea metodelor de
randament aplicabile.

1.4. Drepturile de proprietate de evaluat sunt
stabilite corespunzator situatiei proprietatii.
1.5. Stabilirea dreptului real de proprietate se
face adecvat solicitarilor speciale ale
clientului.

2. Estimeaza veniturile viitoare 2.1.Veniturile viitoare sunt estimate
corespunzator proprietdtii imobiliare de
evaluat.

2.2. Masurarea castigurilor asteptate de
investitor se face prim forme specifice.
2.3. Veniturile viitoare sunt previzionate
pentru un singur an sau pentru a perioada mai
mare, in functie da datele disponibile si de
metoda de evaluare selectata.

2.4. Analiza veniturilor anticipate este
efectuata conform cerintelor investitorului
pentru perioade de timp variabile.

2.5. Estimarea veniturilor previzionate
reflectd asteptarile pietei.

3. Calculeaza randamentul proprietaitii 3.1. Recuperarea capitalului este estimata
imobiliare adecvat variantei specifice situatiei.
3.2. Rata de capitalizare / actualizare
selectata si aplicata la estimarea valorii este
coerenta cu datele analizate disponibile pe
piata.
3.3. Rata de capitalizare/ actualizare folosita
este reflecta riscul asociat obtinerii
beneficiilor agteptate.

4. Aplica metode de randament 4.1. Aplicarea metodei prin capitalizare
directa se face pe baza analizei informatiilor
de pe piata imobiliara si pe baza ipotezelor
caracteristice investitorului mediu.

4.2. Aplicarea metodei prin actualizare se
face corespunzator comportamentului pietei.
4.3. Analiza comparativa a metodelor de
randament se face cu profesionalism.
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Gama de variabile
Factori esentiali de influenta asupra valorii:

schimbarile

concurenta

pretul, chiria, randamentul capitalului investit

profitabilitatea

factori externi (disponibilitatea si calitatea transportului Tn comun, a zonelor comerciale,
imprejurimi, poluarea etc.)

etc.

Principii ale abordarii evaluarii:

abordarea previzionala
cererea si oferta
substitutia

echilibrul

Situatii referitoare la dreptul asupra proprietatii:

drepturi integrale

proprietati luate sau date cu chirie

interese minoritare (pachete de actiuni sau parti sociale minoritare)

interese legate de participatii, grevate de mai multe niveluri de indatorare, dintre care unele
contribuie la marimea castigului inainte de impozitare sau valori reziduale
evaluarea pentru creditori a unei datorii garantate de proprietatea imobiliard in care
creditorul primeste o parte din profit sau chiar o cota parte din valoarea rezultatd a
proprietatii care constituie garantia

evaluarea pentru chirias a dreptului de Inchiriere in conditii de chirias principal,
subinchiriere

proprietati care cuprind si bunuri mobile

etc.

Solicitarile speciale ale clientului pot viza:

evaluarea in conditiile unei renovari

evaluarea in conditiile reabilitarii zonei sau proprietatii
evaluarea in conditiile definitivarii constructiei

etc.

Fluxuri de venit:

venitul brut potential (VBP)

venitul brut efectiv (VBE)

venitul net din exploatare (VNE)

cash-flow disponibil Tnainte de impozitare (CFB)
cash-flow disponibil dupa impozitare (CFN)
valoarea reziduala

etc.

Cagtigul total asteptat de investitor consta in:

recuperarea integrald a sumei investite (return of capital)
un profit sau o recompensa suplimentara (return on capital) etc.

Forme de masurare a castigurilor asteptate de investitor:

randamentul agteptat
rate de fructificare:
- bazate pe castiguri (income rates)
- aferente costurilor investitionale (yield rates)
etc.
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Rate ale castigurilor anuale:

rata globala de capitalizare (Ro)
rata de capitalizare pentru capitalul propriu

Rate ale randamentului investitional:

rata dobanzii

rata de actualizare

rata internd de rentabilitate (RIR)

rata generald de randament

rata de randament a capitalului propriu

Variante de recuperare a capitalului:

obtinerea unor venituri anuale
revanzarea proprietatii dupa o anumita durata de utilizare
etc.

Metode de randament:

bazate pe capitalizarea fluxurilor (capitalizarea directa)
estimarea ratei de capitalizare: preluarea ratei din tranzactii comparabile, prelucrarea
multiplicatorilor
tehnica reziduala: la cladiri; la terenuri
multiplicatorii venitului brut
bazate pe actualizarea fluxurilor (actualizarea):
analiza fluxurilor actualizate
alegerea ratei de actualizare
tehnici de estimare a fluxurilor de venit
valoarea de revanzare

Ghid pentru evaluare

Cunostinte necesare:

terminologia de specialitate

calcul matematic

utilizare calculator

tabele cu factori de actualizare

functii integrate in calculatoarele programabile
analiza fluxului financiar actualizat (DCF)
analiza situatiilor cu contracte de inchiriere

La evaluare se urmareste:

capacitatea de previziune, atentia, adecvarea cu care analizeaza factorii esentiali de
influenta asupra valorii, prin prisma principiilor de evaluare si a considerarii gradului de
risc

acuratetea, adecvarea, corectitudinea cu care stabileste subiectul evaluarii

responsabilitatea si corectitudinea cu care calculeaza rata de capitalizare
profesionalismul si adecvarea cu informatiile de pe piata imobiliara, cu ipotezele
investitorului la aplicarea metodelor de randament

acuratetea cu metoda de evaluare, cu cerintele investitorului si cu asteptarile pietei la
estimarea veniturilor viitoare
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UNITATEA 19
Estimarea valorii finale

Descriere

Unitatea descrie competenta necesard determindrii celei mai rezonabile marimi a valorii unei
proprietati imobiliare, pe baza tuturor analizelor efectuate in cadrul intregului proces de

evaluare si a concluziilor formulate.
Elemente de competenta
1. Revede procesul de evaluare

2. Verifica relationarea procesului de
evaluare cu piata

Criterii de realizare
1.1. Revederea evaluarii se face in ansamblul ei
pentru asigurarea ca datele disponibile, tehnicile
analitice, rationamentul si logica aplicate au
condus la judecati consistente.
1.2. Datele sunt revazute pentru a primi
asigurarea cd sunt autentice, pertinente si
suficiente.
1.3. Examinarea diferentelor intre rezultatele
diferitelor metode se face utilizdnd teste de
rezonabilitate si coerenta.
1.4. Eventualele aspecte neconsistente sunt
rezolvate cu profesionalism.
1.5. Calculele matematice sunt verificate cu
rigurozitate, dupd caz, apeland la un alt expert
evaluator pentru verificari.
1.6. Rationamentul de-a lungul procesului de
evaluare este urmadrit si analizat cu atentie.
2.1. Cantitatea de informatii considerata adecvata
de catre participantii pe piatd este folosita eficient
pentru rezolvarea problemei de evaluare.
2.2. Toate estimarile utilizate in aplicarea
metodelor de evaluare corespund cu perceptiile
pietei.
2.3. Concluzia evaludrii reflectd valoarea de piatd
si datele analizate fundamenteaza opinia finala.
2.4. Rationamentul corect si opinia valabila
emisa sunt rezultatul combinarii analizei datelor,
cunostintelor tehnice si a experientei.

3. Analizeaza rezultatele evaluarii

3.1. Concluziile preliminare in analiza
rezultatelor sunt testate in raport cu principiile
specifice.

3.2. Analizarea rezultatelor evaluarii se face pe
baza expertizei, judecatii si experientei
profesionale.

3.3. Semnificatia relativa, aplicabilitatea si
fundamentarea fiecarui rezultat sunt analizate
comparativ, folosind metoda cea mai adecvata
naturii evaluarii.

4. Estimeaza valoarea finala

4.1. Estimarea finala a valorii se face pe baza
unor criterii specifice.

4.2. Reconcilierea se face prin analiza atentd a
rezultatelor metodelor alternative.

4.3. Valoarea finala este estimata dupa
ierarhizarea metodelor de evaluare utilizate si
analiza diferentelor dintre valorile rezultate prin
aplicarea abordarilor diferite.
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Gama de variabile

Aspecte neconsistente pot fi:

- varsta efectiva a cladirii folosita in abordarea prin cost si starea tehnica evidentiata

- starea tehnica utilizata ca baza pentru corectia chiriilor, cheltuielilor §i vanzarilor
proprietatilor comparabile in abordarea prin comparatie si in metoda de randament

- rezultatele din fiecare metoda si cea mai buna utilizare a proprietatii.

Rationamentul de-a lungul procesului de evaluare presupune:

- metodele aplicate iau in considerare toate datele disponibile si duc sistematic la concluzii
logice ce se leaga direct la scopul evaluarii

- evaluarea raspunde cerintelor de rezolvare a problemei clientului

Principiile de analiza a rezultatelor:
- valoarea este o predictie

- valoarea este subiectiva

- evaluarea este comparare

- orientarea pe piata

Criterii de estimare a valorii finale:
- adecvarea

- precizia

- cantitatea informatiilor

Valoarea finald poate fi estimata ca:

- o singura cifra (estimare punctuald)

- interval de valori (rezultatul dat de doud sau mai multe metode)

- interval de probabilitate (nivel de incredere asociat valorii estimate)

Ghid pentru evaluare

Cunostinte necesare:

- terminologia de specialitate

- calcul matematic

- utilizare calculator

- principii si criterii de estimare a valorii finale

La evaluare se urmareste:

- capacitatea de analiza, judecata coerentd, rabdarea si rigurozitatea cu care revede intregul
proces de evaluare in vederea asigurarii autenticitdtii, pertinentei si suficientei datelor,
precum si a corectitudinii calculelor

- acuratetea, capacitatea de analiza si experienta dovedite la verificarea relationarii evaluarii
in raport cu valoarea de piata

- conformitatea concluziilor preliminare cu principiile si criteriile de analiza a rezultatelor si
estimare a valorii

- profesionalismul la reconcilierea rezultatelor si estimarea valorii finale
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