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Abstract. There are several methods of determining the current (new) cost of a property. The most important
are the estimate method, indexation, cost-capacity, as well as other technical methods. The appraiser should
be aware that a price quote obtained from a supplier may be significantly different from that obtained from a
current or potential buyer; also, manufacturers' price discounts can vary widely, and shipping and handling
costs should be included or added. Regardless of the method used to obtain reference cost materials - verbal,
written or electronic - a good relationship must be maintained with the individuals and companies providing
them. A good relationship with manufacturers and traders will facilitate access to this information and
generate useful contacts in the respective industry. These contacts can provide valuable information about
general economic trends, current market conditions and anticipated developments. Personal contact with
other appraisers is one of the best sources of information regarding costs and references.
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Introducere.

Existd mai multe metode de determinare a costului curent (de nou) al unei proprietati. Cele mai
importante sunt metoda devizului, indexarea, cost - capacitate, precum si alte metode tehnice.
Evaluatorul ar trebui sa fie constient de faptul ca o cotatie de pret, obtinuta de la un furnizor, poate sa
fie semnificativ diferita de cea obtinutd de la un cumpardtor actual sau potential; de asemenea,
reducerile de pret ale producatorilor pot sd varieze mult, iar costurile de livrare si transport ar trebui
incluse sau adaugate.

Indiferent de metoda folosita pentru obtinerea materialelor despre costuri de referinta - verbala, scrisa
sau electronica - trebuie pastrata o buna relatie cu persoanele si companiile care le furnizeaza. O relatie
buna cu producatorii i comerciantii va facilita accesul la aceste informatii si va genera contacte utile
in industria respectivd. Aceste contacte pot furniza informatii valoroase despre tendintele economice
generale, conditiile pietei actuale si dezvoltdrile anticipate. Contactul personal cu alfi evaluatori
reprezintd una dintre cele mai bune surse de informatii, referitoare la costuri si referinte.

Continut de baza.

O evaluare exacta, corectd a valorii bunurilor contribuie la solutionarea celor mai diverse probleme
economice cum ar fi: determinarea corecta a valorii imobilizarilor corporale, gradul de lichiditate a
activelor, ponderii activelor nete, valorii activelor proprii etc., toate acestea calculate in baza
respectarii principiului prudentei.

Evalurea este un proces de estimare sau determinare a valorii bunurilor pentru scopuri specifice, a
carei rezultat prezintd opinia Intemeiata stiinfific asupra valorii bunului supus evaluarii la data de
evaluare in expresie bineascd. In dependentd de scopul pentru care se face o evaluare a bunului,
valoarea acestuia poate fi foarte diferitd. Evaluare include in sine doud parti componente - analitica
si de calcul, combinarea carora ne permite sa formuldm o parere stiintifica intemeiata.
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Partea analitica - este analiza 1n trecut, present si prognozarea situatiilor din viitor pe piata, studierea
documentelor prezentate de beneficiar, rationeaza asupra importantei unor sau altor factori, care
influenteaza valoarea bunului evaluat, alegerea de sinestatator, a abordarilor posibile si a metodelor
de evaluare. Anume partea analiticd explica posibilitatea obtinerii valorilor diferite la evaluarea
aceluiasi bun 1n raport, efectuate de diferiti evaluatori.

Partea calculelor (matematica) - este aplicarea rezultatelor obtinute prin diferite metode in formule
matematice, dupa care aceste rezultate vor fi din nou prelucrate analitic s.a.m.d., pind cind evaluatorul
nu va ajunge la cifra pe care o doreste.

Cu toate ca, evaluatorii pot obtine diferite rezultate, valoarea reprezintd acea suma obiectiva, care
reflecta, pe de o parte, starea pietei, si pe de alta parte, starea bunului.

Scopurile posibile ale evaluarii sunt: cumparare - vinzare; schimb; licitatiile; locatiune; leasing; gaj;
investirea averei sub forma de aport la capitalul statutar si stabilirea drepturilor asupra partii
respective; reflectarea in rapoartele financiare; transmiterea in drept de utilizare; evaluarea cu scopul
reevaluarii mijloacelor fixe; partajare; donare; mostenire; asigurare; calcularea impozitelor si taxelor;
privatizarea; confiscarea; compensarea daunelor; lichidarea; transmiterea dreptului de proprietate;
concesiunea comerciala. Aceasta listd considerabild se mai poate de continuat.

La fiecare scop enumerat mai sus se poate de aplicat citeva tipuri sau metode de evaluare, fiecare
metoda fiind bazata pe diferite principii. Principiile fundamentale de evaluare se pot Imparti in trei

grupe:

.incipiile evaluﬁ..

v _j

A) Principii bazate C) Principii bazate de
pe opiniile (1deile) mfluenta medinlu
proprietarulul B) Principii legate de inconjurator

caracteristicile obiectului de
evaluare si functionarea acestuia.

Fig.1. Principiile evaludrii
Sursa: Elaborat de autor

Principii bazate pe opiniile (ideile) proprietarului sunt:
Principiul utilitatii. Orice obiect (proprietate) poate avea o valoare daca este capabil sa satisfaca
nevoile unui proprietar real sau potential intr-o anumita perioada a timpului. Folosind acest principiu,
trebuie avut in vedere faptul ca utilitatea aceluiasi obiect pentru toti participantii la piatd nu este
aceeasi.
Principiul Tnlocuirii. Acest principiu prevede cd valoarea maxima a unui obiect pe o piata
concurentiala deschisa nu poate fi mai mare decat pretul cel mai mic pentru care poate fi achizitionat
sau creat un alt obiect cu aceeasi utilitate. Principiul se aplica tuturor obiectelor, cu exceptia, poate, a
Principiul utilitatii viitoare asteptate. Valoarea de piata a unui obiect reflecta ideile noastre despre
utilitatea asteptata si beneficiile viitoare. Obiectul va costa exact cat va aduce venituri. Include
principii legate de caracteristicile obiectului de evaluare si functionarea acestuia.
Principii legate de caracteristicile obiectului de evaluare si functionarea acestuia sunt:
Principiul investirii. Valoarea de piata a obiectului creste odatd cu adaugarea unui nou factor care
formeaza venitul obiectului.Suma cu care se majoreaza valoarea de piatd poate s nu corespunda cu
valoarea factorului adaugat. Prezenta unei parcari subterane la un complex comercial creste de obicei
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costul acestui complex cu o suma care depaseste costul construirii parcarii in sine. Si Tnca un exemplu:
daca pui in mijlocul complexului tdu o statuie de lucru un sculptor celebru din Moldova, costul
complexului este putin probabil sa creascad cu suma uluitoare perceputa pentru o capodopera.
Principiul productivitatii adaugate. Productivitatea incrementald este determinata de venitul net din
teren dupd compensarea costurilor de munci, capital si management. In practica, proprietarul poate
primi venituri suplimentare datorita faptului ca proprietatea sa se afla intr-un loc mai avantajos.
Principiul productivitatii limitate. Modificarea unuia sau altuia factor de productie poate creste sau
scadea valoarea unui obiect.De obicei, pe masura ce se adauga o resursa, costul obiectului creste mai
intai, apoi cresterea valorii in raport cu costul unei resurse suplimentare scade, apoi cresterea costului
se opreste si, In cele din urma, costul resursei incepe sa scada. depaseste cresterea costului obiectului.
Principiul echilibrului. Principiul este ca orice tip de proprietate corespunde combinatiei optime de
factori de productie.

Principii bazate pe impactul mediului inconjurator constituie al treilea grup, si anume:

Principiul dependentei. Principiul prevede ca valoarea proprietatii care se evalueaza depinde de
natura si valoarea proprietatii inconjuritoare. In zonele de dezvoltare de eliti, costul apartamentelor
n case standard este mai mare decét intr-o zona obisnuita.

Principiul corespunderii. Principiul inseamnd ca valoarea maximad este atinsa atunci cand
caracteristicile si utilizarea proprietatii indeplinesc nevoile si asteptdrile pietei locale. O casd cu o
piscind, care se afla printre case similare cu o piscind, va avea cea mai mare valoare de piata posibila.
Daca aceeasi casa este lipsita de un atribut atat de semnificativ prestigiu, ca o piscina, valoarea sa va
scadea imediat cu peste o suta cerere in crestere capacitatea piscinei.

Principiul cererii si ofertei. Un principiu faimos al economiei clasice. Pretul este determinat de
interactiunea dintre cerere si oferta.

Principiul concurentei. Un alt principiu faimos, cand profiturile incep sa creasca pe piata, piata devine
atractiva, drept urmare concurenta se intensifica, iar profiturile scad din nou. Concurenta stabileste
valoarea justd de piata.

Principiul masurarii. Cel mai simplu principiu este ca valoarea se schimba in timp. Nimic nu este
etern.

Principiul celor mai bune si eficiente utilitdti. Acest principiu poate fi evidentiat separat. in
conformitate cu acesta, evaluarea valorii de piatd a unui obiect, atunci cand este posibil, se realizeaza
pe baza unei analize care face posibild determinarea celei mai bune si mai eficiente utilizare. Aceasta
ia In considerare restrictiile legale, deciziile autoritatilor locale si, bineinteles, fezabilitatea economica
a unei astfel de utilizari. De exemplu, avand propria afacere, produci produse specifice cu cerere
limitata. Daca analiza celei mai bune si mai eficiente utilizari releva ca o modificare minora a
echipamentului va va permite sa extindeti gama, sd gasiti noi piete si sd cresteti veniturile, valoarea
de piata a afacerii va fi evaluatd mai mult decat cu utilizarea existenta a resurselor, chiar daca nu
intentionati sd schimbati nimic in structura productiei.

Abordarile si metodele de evaluare de baza, conform standardelor de evaluare sunt: prin cost, prin
venit i prin comparatie. Separat se poate mentiona si abordarea experta.

Abordarea prin cost prevede evaluarea bunurilor din punct de vedere al proprietarului (detinatorului
sau vinzatorului) si se bazeaza pe evenimentele din trecut. Abordarea prin cost include in sine
totalitatea metodelor de evaluare, bazate pe stabilirea consumurilor necesare pentru procurarea,
aducerea la conditiile necesare de utilizare a terenului. Principiul fundamental pe care se bazeaza
aceasta abordare este principiul inlocuirii. Multe intrebari apar la modul de determinare a valorii de
intrare si ulterioare a bunurilor. De aceea, trebuie sa apelam la teoria recunoasterii sau definitiilor
activelor.
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—

= Abordarea se bazeazi pe
activele existente, de aceea
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= Abordarea este staticd,
adicd nu se iau in
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Viltoare
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Aplicatie
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* Evaluarea bununlor
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* Evaluarea bununlor, la
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+ Evaluarea bununlor, care
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nesemnnificativa

* Evaluarea constructiilor
1o

Fig.2. Avantajele si dezavantajele abordarii prin costuri
Sursa: Elaborat de autor

Abordarea prin venit - din punct de vedere al potentialului cumparator si se bazeaza pe evenimentele
viitoare. La abordarea prin venit se utilizeaza totalitatea metodelor de evaluare, bazate pe
determinarea marimii veniturilor in viitor. Aceastd abordare este cea mai complicata, deoarece munca
de baza efectuatd de evaluator este legatd de modelarea (prognozarea) fluxurilor banesti, luind in
considerare rata discountului sau valoarea in timp a banilor. La baza acestei abordari se afla principiul
asteptarii sau utilitatii viitoare. Referitor la aceasta abordare ag mentiona ca nu este rationala utilizarea
acesteia, deoarece aici apar multe Intrbari i probleme, ca de exemplu: noi evaluam valoarea terenului
la moment, dar nu in viitor; evaludm terenul, dar nu venitul ce va fi obtinut din utilizarea acestuia;
cum de procedat dacd nu are durata de utilizare.

!

I

Avantaje + Dezavantaje Aplicatie

=

= Este unica abordare, care
ia in caleul agteptarile
viltoare, referitoare la:
CONSUNINT, prefur,
irvestitl i alte tendinte
ale pietei

» Aceasia include in sine
aspectul de piatd, imtrucit
marinea discomilu
necesar se stabileste de
platd

1yl M

* Dificultdti 1a prelucrarea
proguozelar

* Dificultdfi la obfinerea
mformatiulor interne
despre bunul supus
evaluarii

» Abstractitatea metodei

5@ poate aplica la
evaluarea orcaror
bunun care aduc venit

Fig.3. Avantajele si dezavantajele abordarii prin venit
Sursa: Elaborat de autor
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Iar abordarea prin comparatie prevede evaluarea bunului, reiesind din acordurile efective dintre
vanzator i cumparator asupra valorii bunurilor analogice evaluate, adicd se bazeaza pe ceea ce este
la momentul dat. Abordarea prin comparatie presupune utilizarea metodelor, care permit compararea
terenului ce trebuie de evaluat cu obiecte analogice (similare). Deci, principiul de baza utilizat este
principiul Tnlocuirii.

1
Avantaje + Dezavantaje | > Aplicatie
]
» Este unica abordare care + Intimping greutdti in = Este aplicabild munai
se bazeaza in prinul rind abtinerea datelor pe bunuri dacad exista bumuri
pe datele pietei comparabile similare celui supus
+ Reflecta practica actala * Mecesitatea inchuderii a evaludri
a enmpératorilor s unui 5ir de corectan
vinziatonlor + Se bazeaz pe
evenimentele trecute si nu
ia in ealenl evenimentele
viitoare

Fig.4. Avantajele si dezavantajele abordarii prin comparatie
Sursa: Elaborat de autor

Concluzii. Examinind problema aferenta evaluarii valorii de intrare, la recunoasterea initiald a
bunurilor am ajuns la concluzia ca toate aceste lucrari trebuie incluse in valoarea de intrare, daca
lucrarile respective contribuie la obtinerea unor avantaje economice, iar daca nu, atunci ele trebuie sa
fie recunoscute ca cheltuieli anticipate pe termen lung.

Si tot aici, mai aplicam inca o abordare, care nu se mentioneza nici intr-un standard, abordarea
experta.

De fapt, abordarea experta — este opinia evaluatorului, bazata exclusiv pe experienta sa profesionala,
fara utilizarea unor calcule. Partea calculelor la abordarea expertd lipseste total. Bazindu-se pe
experienta personald, pe intuitie, evaluatorul poate sa stabileasca destul de exact valoarea de piata
posibilad fara calcule. Cel mai deficil in aceastd abordare este dificultatea reflectarii rezultatelor in
raport. Insd, aceasta abordare utilizati in literatura de specialitate nu este bineveniti, deoarece noi nu
determindm valoarea terenului Tn mod subiectiv, cum putem evalua fara a face calcule.
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