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Profesia de evaluator 

Activitatea de evaluare a bunurilor în România a ap rut odat  cu economia de pia , 
respectiv odat  cu apari ia no iunii de schimb între p r i care tranzac ioneaz  
drepturi de proprietate. Pân  în anul 1990, în România nu a existat o activitate 
organizat  de evaluare a bunurilor, îns  dup  50 de ani de comunism a ap rut o 
nou  necesitate: estimarea valorii bunurilor (imobile, mobile, întreprinderi). 

Evaluarea s-a conturat în anul 1992, ca urmare a unei solicit ri din partea Agen iei 
Na ionale de Privatizare (ANP), materializându-se prin înfiin area ANEVAR 
(Asocia ia Na ional  a Evaluatorilor din România), ca organiza ie neguverna-
mental , avându-l ca pre edinte fondator pe dl Gheorghe B descu. Scopul ini ial a 
fost preg tirea speciali tilor în evaluarea întreprinderilor. Astfel, s-a lansat prima 
specializare a activit ii de evaluare. 

Etapa urm toare a avut loc în anul 1997. Acesta a fost anul în care procesul de 
privatizare s-a finalizat într-o mare m sur , infla ia a început s  scad , iar 
companiile recent privatizate aveau nevoie de capital pentru derularea opera iu-
nilor curente i pentru investi ii. 

Dou  au fost principalele surse de capital: vânzarea de active (în surplus fa  de 
necesit ile de exploatare) sau contractarea de credite bancare, care necesitau 
constituirea de ipoteci. În ambele situa ii se impunea evaluarea bunurilor, care, de 
regul , erau propriet i imobiliare. Astfel a ap rut i a doua specializare: evaluarea 
propriet ilor imobiliare. Începând cu anul 1997, aceasta a devenit i cea mai 
important  specializare a evaluatorilor, în termeni de num r de lucr ri i cifr  de 
afaceri. 

Ulterior, s-au ad ugat: evaluarea bunurilor mobile, în anul 2000, odat  cu 
dezvoltarea pie ei de leasing i extinderea activit ii de garantare a împrumuturilor 
cu ma ini i echipamente, precum i evaluarea instrumentelor financiare, 
anticipând dezvoltarea pie ei de capital i apari ia instrumentelor specifice acesteia 
(de exemplu, obliga iuni). 

În perioada în care au ap rut aceste specializ ri, activitatea de evaluare nu avea la 
baz  o lege special . ANEVAR func iona ca o organiza ie nonprofit, neguverna-
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mental . Cu toate acestea, devenise un brand recunoscut în pia , având pu i la 
punct pilonii necesari unei organiza ii profesionale moderne: cod de etic , 
standarde de evaluare i proces de preg tire profesional  continu . 

Pe m sur  ce profesia s-a dezvoltat, în corela ie direct  cu nevoile i evolu ia 
economiei române ti, în opinia noastr , apari ia crizei economice din anii 
2008-2009 a determinat i necesitatea reglement rii profesiei de evaluator. 

Unul dintre motive a fost apropierea semnificativ  a activit ii de evaluare de 
zonele de interes ale statului, în special în evaluarea cl dirilor (cu impact asupra 
impozitelor pentru persoanele juridice), în evaluarea propriet ilor în cadrul 
restituirilor bunurilor confiscate de statul comunist sau în exproprierile necesare 
dezvolt rii infrastructurii rutiere. Aceste direc ii au devenit dominante în acea 
perioad , inclusiv pe fondul reducerii semnificative a activit ii de evaluare în 
scopul garant rii împrumuturilor, ca urmare a sc derii num rului de credite 
acordate. 

În acest context, în anul 2011 a ap rut Ordonan a nr. 24/2011 privind unele m suri 
în domeniul evalu rii bunurilor, aprobat  cu modific ri prin Legea nr. 99/2013 
(denumit  în continuare O.G. nr. 24/2011), cu modific rile i complet rile 
ulterioare. Aceasta a reglementat activitatea de evaluare i profesia de evaluator 
autorizat, delimitând cadrul în care se desf oar  aceast  activitate, prin stabilirea 
clar  a drepturilor i obliga iilor evaluatorilor autoriza i. 

În urma acestui act normativ i în conformitate cu legea de aprobare din aprilie 
2013, s-a înfiin at Asocia ia Na ional  a Evaluatorilor Autoriza i din România 
(p strând acronimul ANEVAR, dar introducând în denumire termenul „Autoriza i”), 
care gestioneaz  în prezent activitatea de evaluare a bunurilor i profesia de 
evaluator autorizat în România. 

Tot ceea ce este prezentat în continuare în aceast  carte se încadreaz  în „spa iul” 
permis de O.G. nr. 24/2011. 

Men ion m c  numai rapoartele de evaluare realizate dup  luna iunie 2012 intr  
sub inciden a acestor prevederi legale. Începând cu aceast  dat  s-a dat startul 
activit ii autorizate de evaluare a bunurilor. 

Odat  cu reglementarea profesiei a ap rut i a cincea specializare – verificarea 

evalu rilor – care a anticipat apari ia unui serviciu nou, oferind posibilitatea atât 
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utilizatorilor desemna i ai evalu rilor, cât i evaluatorilor în i i de a apela la 
serviciile unui verificator de evalu ri. 

La nivel interna ional, profesia de evaluator din România i-a câ tigat un rol 
important, fiind recunoscut  de organismele interna ionale precum IVSC, TEGoVA 
sau WAVO, din ale c ror structuri de conducere au f cut parte, de-a lungul timpului, 
i reprezentan i ai ANEVAR. 

Tabloul oficial al evaluatorilor autoriza i este publicat anual de c tre ANEVAR atât 
pe pagina web www.anevar.ro, cât i în Monitorul Oficial al României. 
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Standardele de evaluare a bunurilor 

Aminteam anterior c  unul dintre pilonii unei profesii îl reprezint  standardele 
specifice. În cazul evalu rii, acestea poart  denumirea de standarde de evaluare. În 
prezent, ele sunt adoptate de Conferin a na ional  a ANEVAR i sunt obligatorii 
pentru desf urarea activit ii de evaluare a bunurilor în România. 

Un aspect esen ial îl reprezint , îns , con inutul acestor standarde i modul în care 
sunt adaptate la realit ile din România. În acest context, trebuie precizat c , pân  
la apari ia O.G. nr. 24/2011, standardele de evaluare aplicate de c tre membrii 
ANEVAR au fost Standardele Interna ionale de Evaluare, pentru care ANEVAR a 
ob inut drepturile de traducere din partea IVSC. 

Aceste standarde nu erau obligatorii pentru întreaga activitate de evaluare din 
România, ci doar în domeniile în care existau prevederi legale specifice. Un exemplu 
relevant este Legea nr. 247/2005 privind reforma în domeniul propriet ii i al 
justi iei, precum i unele m suri adiacente, dar i anumite reglement ri din 
domeniul pie ei de capital sau al garant rii împrumuturilor. 

Un domeniu deosebit de important, cel al expertizei judiciare, nu era acoperit de 
nicio prevedere legal  privind standardele de evaluare aplicabile. Din aceast  
perspectiv , O.G. nr. 24/2011 a adus clarific rile necesare. 

Înainte de a prezenta succint modul în care standardele sunt reglementate în 
prezent în România, este util s  trecem în revist  principalele tipuri de standarde 
existente la nivel interna ional i emiten ii acestora. 

Putem sintetiza existen a standardelor în func ie de aria lor de aplicabilitate: 
global , regional  i na ional . 

La nivel global, acestea sunt reprezentate de Standardele Interna ionale de 
Evaluare (IVS), elaborate de IVSC. Regional, reg sim Standardele Europene de 
Evaluare (EVS), elaborate de TEGoVA. Aceste standarde sunt emise de organisme 
care au ca membri organiza ii profesionale de evaluatori. 

Exist , de asemenea, colec ii de standarde elaborate de organiza ii profesionale 
care au ca membri evaluatori, a a cum este ANEVAR, i care stabilesc reguli 
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obligatorii pentru propriii membri. Aceste standarde pot fi, în anumite situa ii, 
referen iate în legisla ia na ional  a rilor în care organiza iile respective î i 
desf oar  activitatea. Un exemplu în acest sens este Royal Institution of Chartered 
Surveyors (RICS) din Marea Britanie. 

La nivel na ional, exist , de asemenea, standarde de evaluare aplicabile în ri 
precum SUA, Canada sau China. 

În România, pentru a asigura continuitatea activit ii evaluatorilor, standardele IVS 
au fost p strate, îns  nu ca standarde exclusive. Acestea au fost integrate într-o 
colec ie mai ampl , denumit  Standardele de evaluare ANEVAR (SEV), care, pe 
lâng  preluarea standardelor interna ionale, urm re te adaptarea acestora la 
realit ile regionale i na ionale, în func ie de cerin ele specifice evalu rii bunurilor. 

i nu au fost pu ine situa iile în care aceast  adaptare a fost necesar . 

Profesia de evaluator este caracterizat  printr-o dinamic  ridicat , adaptându-se 
permanent evolu iei economiei, într-un context marcat atât de tendin e de 
globalizare, cât i de regionalizare. 

În acest context, standardele ANEVAR respect  simultan reguli globale, regionale i 
na ionale, fiind aliniate la realit ile actuale ale pie ei. 

Având în vedere c  aceste standarde sunt actualizate periodic, f r  o ritmicitate 
fix , pe site-ul ANEVAR se reg se te întotdeauna varianta valabil  la data de 
referin  a evalu rii. 
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Tipuri ale valorii 

De i, în limbajul comun, realizarea unei evalu ri conduce în mod firesc la un rezultat 
numit „valoare”, trebuie subliniat faptul c , în standardele de evaluare, exist  mai 
multe tipuri de valori, fiecare cu defini ii proprii. Dintre acestea, un anumit tip de 
valoare este selectat de evaluator în termenii de referin  ai fiec rei evalu ri. 

Principalele tipuri de valori prev zute în standardele de evaluare SEV sunt: 

(a) valoarea de pia ; 

(b) chiria de pia ; 

(c) valoarea echitabil ; 

(d) valoarea de investi ie; 

(e) valoarea sinergiei; i 

(f) valoarea de lichidare. 

Conform SEV, „alte tipuri ale valorii pot fi solicitate pentru raportare financiar , 
raportare fiscal  sau în alte contexte legale ori de reglementare. În func ie de sursa 
tipului valorii, acelea i concepte pot fi definite diferit sau pot impune abord ri 
diferite ale evalu rii. Prin urmare, evaluatorul ar trebui s  identifice, s  enun e i s  
aplice cu grij  tipul valorii adecvat pentru o anumit  evaluare”. 

Defini iile tipurilor de valori enun ate mai sus sunt: 

Valoarea de pia  este suma estimat  pentru care un activ i/sau o datorie ar putea 
fi schimbat( ), la data evalu rii, între un cump r tor hot rât i un vânz tor hot rât, 
într-o tranzac ie nep rtinitoare, dup  un marketing adecvat, în care p r ile au 
ac ionat fiecare în cuno tin  de cauz , prudent i f r  constrângere. 

Chiria de pia  este suma estimat  pentru care un drept asupra propriet ii 
imobiliare ar putea fi închiriat, la data evalu rii, între un locator hot rât i un locatar 
hot rât, cu clauze de închiriere adecvate, într-o tranzac ie nep rtinitoare, dup  un 
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marketing adecvat, în care p r ile au ac ionat fiecare în cuno tin  de cauz , 
prudent i f r  constrângere. 

Valoarea echitabil  este pre ul estimat pentru transferul unui activ sau al unei 
datorii între p r i identificate, aflate în cuno tin  de cauz  i hot râte, pre  care 
reflect  interesele acelor p r i. 

Valoarea de investi ie este valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia sau 
pentru un proprietar poten ial, pentru o anumit  investi ie sau pentru anumite 
scopuri de exploatare. 

Valoarea sinergiei reprezint  rezultatul creat în urma combin rii a dou  sau mai 
multe active sau drepturi, atunci când valoarea rezultat  este mai mare decât suma 
valorilor individuale. 

Valoarea de lichidare reprezint  suma care ar fi ob inut  atunci când un activ sau 
un grup de active este vândut în cadrul unui proces de lichidare, vânz torul fiind 
constrâns s  vând  pân  la o anumit  dat . Valoarea de lichidare se poate estima 
în dou  premise de evaluare diferite: 

(a) vânzarea ordonat , cu o perioad  tipic  pentru activitatea de marketing; sau 

(b) vânzarea for at , cu o perioad  limitat  pentru activitatea de marketing. 

IFRS 13 define te valoarea just  ca fiind pre ul care ar fi încasat pentru vânzarea 
unui activ sau pl tit pentru transferul unei datorii într-o tranzac ie reglementat  
între participan ii de pe pia , la data evalu rii. 

Toate aceste defini ii, preluate din standardele de evaluare SEV, sunt dezvoltate i 
explicate în detaliu în cuprinsul standardelor. Aici dorim s  subliniem c  no iunea 
de „valoare”, f r  un atribut suplimentar, trebuie analizat  cu deosebit  aten ie în 
interpretarea i utilizarea rezultatelor unei evalu ri. 

No iunea de valoare de pia , de i este utilizat  pe scar  larg , trebuie în eleas  
strict în contextul defini iei prezentate mai sus i al condi iilor pe care aceasta le 
implic , condi ii ce trebuie îndeplinite simultan. 

Nu în ultimul rând, în limbajul comun sunt frecvent întâlni i termeni precum valoare 
real , valoare intrinsec  sau, nu în ultimul rând, valoare de circula ie, no iune care, 
a a cum am men ionat deja, nu exist  în niciun standard de evaluare la nivel 
interna ional. 
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Procesul de evaluare 

Procesul de evaluare poate fi privit din dou  perspective: una teoretic  i una 
practic . 

 

Perspectiva teoretic  

Privit din punct de vedere teoretic, procesul de evaluare se desf oar  în 
urm toarele etape: 

• Stabilirea termenilor de referin  ai evalu rii  
• Culegerea i prezentarea datelor  
• Analiza datelor i aplicarea abord rilor evalu rii  
• Analiza rezultatelor i concluzia asupra valorii  
• Elaborarea raportului de evaluare  

Termenii de referin  ai evalu rii 

Orice raport de evaluare se realizeaz  în baza unor termeni stabili i, în scris, între 
evaluator i beneficiarul serviciilor de evaluare. Ace tia poart  denumirea de 
termeni de referin  ai evalu rii i reprezint  atât o component  a contractului 
dintre evaluator i beneficiar, cât i un capitol distinct în raportul de evaluare. 

În esen , aceast  parte a raportului prezint , în mod transparent, premisele 
evalu rii, din perspectiva propriet ii subiect, a clientului, a evaluatorului i a 
scopului pentru care este realizat raportul de evaluare. 

Conform standardelor de evaluare SEV 2025, termenii de referin  ai evalu rii 
trebuie s  includ  capitolele de mai jos. Indiferent de eventualele modific ri 
viitoare ale con inutului acestora, esen a i importan a lor vor r mâne acelea i. 

Capitolele principale ale termenilor de referin : 

(a) Activul (activele) i/sau datoria (datoriile) supus( /e) evalu rii: acestea trebuie 
identificate în mod clar. Clientul este responsabil pentru acurate ea i caracterul 
complet al acestor informa ii; 
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(b) Clientul (clien ii): persoana, persoanele sau entitatea care solicit  evaluatorului 
efectuarea evalu rii. Clien ii pot fi interni (evalu rile sunt efectuate pentru un 
angajator) sau externi (atunci când evaluatorul este solicitat de un client ter ); 

(c) Utilizarea desemnat : motivul pentru care se efectueaz  evaluarea; 

(d) Utilizatorul desemnat: orice parte pe care clientul o identific  în termenii de 
referin  ca fiind utilizator al evalu rii; 

(e) Evaluatorul: acesta poate fi o persoan  fizic , un grup de persoane fizice sau o 
persoan  fizic  din cadrul unei entit i, indiferent dac  este angajat sau în rela ii 
contractuale cu aceasta, care de ine calific rile, abilit ile i experien a necesare 
pentru a efectua evaluarea în mod obiectiv, nep rtinitor, etic i competent. 
Evaluatorul trebuie s  dezv luie orice poten ial conflict de interese sau 
subiectivism; 

(f) Moneda evalu rii: moneda în care va fi exprimat  valoarea în raportul final sau 
în concluzia asupra valorii; 

(g) Data evalu rii: data la care se raporteaz  valoarea. Dac  aceasta difer  de data 
emiterii raportului, trebuie men ionat  distinct; 

(h) Tipul (tipurile) valorii utilizat(e): în conformitate cu SEV 102 Tipuri ale valorii, 
tipul valorii trebuie s  fie adecvat utiliz rii desemnate. Sursa defini iei trebuie citat  
sau explicat ; 

(i) Natura i amploarea activit ilor evaluatorului i toate limit rile acestora: trebuie 
identificate orice limit ri sau restric ii privind inspec ia, documentarea i/sau 
analizele utilizate. Dac  anumite informa ii nu sunt disponibile, trebuie men ionate 
restric iile i ipotezele formulate în acest context; 

(j) Natura i sursa informa iilor: trebuie prezentate sursele informa iilor semnifi-
cative i, dup  caz, metodele de verificare utilizate pentru asigurarea acurate ei 
acestora; 

(k) Ipoteze speciale: orice ipotez  special  cunoscut  înainte de începerea evalu rii 
trebuie men ionat ; 

(l) Specialist: utilizarea i rolul unui specialist, dac  este cazul; 
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(m) Factorii ESG (de mediu, sociali i de guvernan ): orice cerin  privind luarea în 
considerare a acestor factori; 

(n) Tipul raportului sau al documenta iei: descrierea modului în care vor fi raportate 
rezultatele i a tipului documenta iei livrate; 

(o) Restric ii de utilizare, difuzare i publicare: trebuie precizate clar eventualele 
limit ri privind utilizarea raportului i utilizatorii desemna i; 

(p) Conformitatea cu SEV: trebuie precizat faptul c  evaluarea se realizeaz  în 
conformitate cu SEV, precum i obliga ia evaluatorului de a aprecia adecvarea 
datelor de intrare. Dac  termenii de referin  nu permit o evaluare conform , acest 
lucru trebuie comunicat în scris clientului. 

Culegerea i prezentarea datelor 

În aceast  etap , evaluatorul colecteaz  informa iile necesare realiz rii evalu rii, 
atât de la client – prin chestionare i interviuri –, cât i din surse publice, private sau 
din baze de date proprii. Aceste informa ii sunt legate de obiectul evalu rii i de 
contextul stabilit prin termenii de referin . 

Scopul acestei etape este de a preg ti, asemenea unei re ete culinare, toate 
„ingredientele” necesare realiz rii evalu rii. 

Analiza datelor i aplicarea abord rilor evalu rii 

Aceast  etap  presupune prelucrarea informa iilor colectate anterior, realizarea 
calculelor i întocmirea fi elor de lucru pentru fiecare dintre abord rile evalu rii 
aplicabile, în vederea ob inerii rezultatelor. 

Apare frecvent întrebarea: câte abord ri ale evalu rii trebuie aplicate într-o 
evaluare? R spunsul este c , dac  nivelul calitativ i cantitativ al informa iilor este 
suficient, se aplic  toate cele trei abord ri. În lipsa unor informa ii adecvate, se vor 
utiliza doar acele abord ri pentru care exist  date relevante. 

Este posibil  aplicarea unei singure abord ri, cu condi ia justific rii în raportul de 
evaluare a motivelor pentru care celelalte nu au putut fi utilizate. Nu se va aplica 
niciodat  o abordare doar pentru a respecta formal o regul , dac  informa iile 
disponibile nu sunt corespunz toare. 
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Analiza rezultatelor i concluzia asupra valorii 

În aceast  etap  sunt revizuite abord rile selectate, sunt realizate teste de 

relevan  i sunt verificate calculele, pentru a se asigura corectitudinea rezultatelor. 

Ulterior, din intervalul de valori ob inut i în func ie de termenii de referin  ai 

evalu rii, evaluatorul formuleaz  opinia final  asupra valorii. Aceasta rezult  prin 

selectarea unei valori i nu reprezint  o medie (aritmetic , ponderat  etc.) a 

rezultatelor ob inute prin diferitele abord ri. 

De regul , rezultatul evalu rii este exprimat printr-un singur num r, dar exist  i 

situa ii în care acesta poate fi prezentat sub forma unui interval de valori. 

Elaborarea raportului de evaluare 

Aceasta este etapa final  a procesului de evaluare, în care se redacteaz  raportul 

de evaluare în concordan  cu termenii de referin . Detalii suplimentare sunt 

prezentate în capitolul dedicat raportului de evaluare. 

 

Perspectiva practic  

Privit din perspectiv  practic , procesul de evaluare presupune urm toarele 

activit i: 

• Primirea cererii de servicii de evaluare din partea clientului;  

• Solicitarea informa iilor privind utilizarea desemnat , clientul i utilizatorii 

desemna i, precum i descrierea obiectului evalu rii, în vederea analizei de 

risc i a formul rii propunerii de onorariu; în anumite situa ii este necesar  

i semnarea unui acord de confiden ialitate;  

• Încheierea contractului de prest ri servicii; de regul , acesta este transmis 

de evaluator, îns  pot exista situa ii în care formatul este impus de client 

(companii sau institu ii publice);  

• Transmiterea c tre client a listei cu informa iile necesare evalu rii;  

• Analiza informa iilor primite, realizarea inspec iei bunurilor i discu ii cu 

reprezentan ii clientului;  

• Colectarea informa iilor de pia  necesare analizelor;  


