Testul valorii de piata

Notiunea de valoare de piata, cunoscuta de catre specialisti ca “un tip de
valoare”, a devenit parte din vocabularul nostru profesional dupa anul 1990.
Pana atunci, neexistand o piata liberd, nu a existat nici valoare de piata. Stim ca
surogatul numit “valoare de circulatie” s-a mentinut in mentalul general multa
vreme, inca nefiind cu totul eradicat, nici din acte normative, nici din
documentele, emise in special, In zona justitiei.

Ce a inteles toata lumea, este ca indiferent daca i se mai spune valoare de
circulatie, tot la valoarea de piata se refera.

Daca valoarea de circulatie avea o oarecare legatura cu circulatia (probabil a
marfurilor, ca impozitul cu acelasi nume care a devenit ulterior TVA), valoarea
de piata ar trebui sa aiba o legatura cu piata.

Dar ce reprezinta piata In contextul acestei notiuni?

Piata
Conform standardelor de evaluare:

,0 piatd este un mediu in care se tranzactioneazd bunurile si serviciile, intre
cumpdrdtori si vanzdtori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piatd
presupune cd bunurile sau serviciile se pot comercializa fdrd restrictii intre
cumpdrdtori si vanzdtori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere i
ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, precum si la propria ei intelegere a
utilitdatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale”.
Art. 10 SEV 100 Cadrul general.

Din definitia de mai sus rezulta ca pe langa existenta unui bun sau a unui serviciu
existd o ,piata” doar daca au apdarut vanzatorii si cumparatorii care pot
comercializa aceste bunuri sau servicii, fara restrictii.

»,Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneazd rareori perfect, cu un
echilibru constant intre ofertd si cerere si cu un nivel constant de activitate.
Imperfectiunile obisnuite ale pietei se referd la fluctuatii ale ofertei, la cresteri sau
diminudri bruste ale cererii sau la asimetria informatiilor detinute de participantii
de pe piatd. Deoarece participantii de pe piatd reactioneazd la aceste imperfectiuni
este posibil, la un moment dat, ca o piatd sd se adapteze la orice modificare care a
cauzat dezechilibrul. O evaluare care are ca obiectiv estimarea celui mai probabil
pret de piatd trebuie sd reflecte conditiile de pe piata relevantd, existente la data
evaludrii, si nu un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusd refacere a
echilibrului” Art. 14 SEV 100 Cadrul general

Articolul 14 aminteste faptul ca pietele reactioneaza rareori perfect, prin
perfectiune, intelegandu-se echilibrul constant dintre cerere si oferta si un nivel
constant de activitate. Astfel, cand evaluatorului i se solicita sa estimeze
,valoarea de piata”, acesta, precum si clientii si utilizatorii desemnati, trebuie sa
tind seama de aceste caracteristici ale pietei. De fapt acest mediu imperfect este



cel din care evaluatorul isi culege informatiile necesare estimarii ,valorii de
piata”.

Dar ce reprezinta “valoarea de piata” dincolo de definitia care exista In
standardele de evaluare si care este preluata in toate rapoartele de evaluare si de
cele mai multe ori in legislatie, atunci cand se face referire la estimarea valorii
unui bun?

Valoarea de piata

Tot conform standardelor de evaluare, cele scrise cu italic mai jos, reprezinta
aspectele care definesc valoarea de piata.

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor hotdrat,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrdngere.

Definitia valorii de piatd se aplicd in conformitate cu urmdtorul cadru conceptual:

a) »suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unitdti monetare, pldtibile
pentru activ, intr-o tranzactie nepdrtinitoare de piatd. Valoarea de piatd
este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piatd,
la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este cel
mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cdtre vdnzdtor si cel mai
avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de cdtre cumpdrdtor. Aceastd
estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de
clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de
vdnzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de
orice persoand asociatd cu vdnzarea, precum si orice element al valorii
speciale;

b) »un activ ar putea fi schimbat” se referd la faptul cd valoarea unui activ este
mai degrabd o sumd de bani estimatd decdt o sumd de bani predeterminatd
sau un pret efectiv curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care
intruneste toate elementele continute in definitia valorii de piatd la data
evaluadrii;

c) »la data evaludrii” cere ca valoarea sd fie specificd unui moment, adicd la o
anumitd datd. Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica,
valoarea estimatd poate sd fie incorectd sau necorespunzdtoare pentru o
altd datd. Mdrimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricdrei alte date;

d) Jintre un cumpdrdtor hotdrdt” se referd la un cumpdrdtor care este
motivat, dar nu si obligat sd cumpere. Acest cumpdrdtor nu este nici
nerdbddtor, nici decis sd cumpere la orice pret. De asemenea, acest
cumpdrdtor este unul care achizitioneazd in conformitate mai degrabd cu
realitdtile pietei curente si cu asteptdrile pietei curente decdt cu cele ale
unei piete imaginare sau ipotetice, a cdrei existentd nu poate fi
demonstratd sau anticipatd. Cumpdrdtorul ipotetic nu ar pldti un pret mai



g)

h)

mare decdt pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei
care formeazd ,piata”;

,SI un vdnzdtor hotdrdt” nu este nici un vanzdtor nerdbddtor, nici un
vdnzdtor fortat sd vdandd la orice pret, nici unul pregdtit pentru a vinde la
un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Vanzdtorul
hotdrat este motivat sd vandd activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret.
Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste
consideratii, deoarece vanzdtorul hotdrdt este un proprietar ipotetic;
»Intr-o tranzactie nepdrtinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre
pdrti care nu au o relatie deosebitd sau speciald, de exemplu, intre
compania mamd si companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, care
ar face ca nivelul pretului sd nu fie caracteristic pentru piatd, sau sd fie
majorat prin includerea unui element al valorii speciale. Tranzactia la
valoarea de piatd se presupune cd are loc intre pdrti fdrd o legdturd intre
ele, fiecare actiondnd in mod independent;

»,dupd un marketing adecvat” inseamnd cd activul ar fi expus pe piatd in
modul cel mai adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret
optenabil in mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piatd.
Metoda de vanzare este consideratd a fi acea metodd prin care se obtine cel
mai bun pret pe piata la care vdnzdtorul are acces. Durata timpului de
expunere pe piatd nu este o perioadd fixd, ci va varia in functie de tipul
activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela cd trebuie sd fi
existat suficient timp pentru ca activul sd fie adus in atentia unui numdr
adecvat de participanti de pe piatd. Perioada de expunere este situatd
fnainte de data evaludrii;

»,Iin care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent
presupune cd atdt cumpdrdtorul hotdrdt, cat si vanzdtorul hotdrdt sunt
informati, de o manierd rezonabild, despre natura si caracteristicile
activului, despre utilizdrile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si
despre starea in care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune cd
fiecare parte utilizeazd acele cunostinte in mod prudent, pentru a cduta
pretul cel mai favorabil corespunzdtor pozitiei lor ocupate in tranzactie.
Prudenta se apreciazd prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De
exemplu, nu este neapdrat imprudent ca un vanzdtor sd vandd activele pe o
piatd cu preturi in scddere, la un pret care este mai mic decdt preturile de
piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe
pietele care inregistreazd modificdri ale preturilor, cumpdrdtorul sau
vdnzdtorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii
de piatd, disponibile la data evaludrii;

»SI fdrd constrdngere” stabileste faptul cd fiecare parte este motivatd sd
facd tranzactia, dar niciuna nu este nici fortatd, nici obligatd in mod
nejustificat sd o facd.

”

Simplu spus, o valoare de piata exista atunci cand sunt indeplinite toate
conditiile prevazute de standardele de evaluare, si citate anterior.

Adica, atunci cand un evaluator estimeaza valoarea de piata, trebuie sa obtina un
rezultat care sa respecte cerintele de mai sus.



De asemenea cand legiuitorul face referire la valoarea de piata, de fapt ii cere
evaluatorului sa respecte cerintele din definitia valorii de piata.

Daca ar fi sa le sintetizez, aceste cerinte sunt urmatoarele:
Tabelul 1

Nr crt | Cerinta obligatorie din definitia valorii de piata
Clauze sau situatii speciale

Data efectiva a valabilitatii pretului

Cumparator hotarat

Vanzator hotarat

Tranzactie nepartinitoare

Marketing adecvat

Cerinta de actiune in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere

N U B |W(IN |-

Avand in vedere ca in cadrul evaluadrii, abordarea prin piatd este una dintre
principalele abordari, care conform denumirii, ar trebui sa conduca la valoarea
de piatd, aceasta poate fi aplicata doar pe baza informatiilor colectate de catre
evaluatori.

Asadar, pentru ca rezultatul evaluarii sa fie “valoarea de piata” adica valoarea
care corespunde cerintelor din tabelul de mai sus, trebuie ca si informatiile pe
care se bazeaza evaluatorii sa respecte aceleasi cerinte.

Care sunt informatiile pe care le utilizeaza evaluatorii?

In cartea Evaluarea proprietitilor imobiliare editia a XIII-a consideratd “biblia”
evaludrii proprietdtilor imobiliare, editatd de Appraisal Institute din SUA si
tradusa de catre ANEVAR sunt precizate urmatoarele aspecte referitoare la
abordarea prin piata:

,In abordarea prin comparatia directd se formeazd o opinie asupra valorii de piatd
in urma compardrii proprietdtilor similare cu proprietatea subiect, proprietdti
vdndute recent, oferite spre vdnzare, sau care sunt in fazd de contractare, adicd
acelea pentru care au fost fdcute recent oferte de cumpdrare si s-a pldtit un avans.
O premisd importantd a aborddrii prin comparatia directd este faptul cd o valoare
de piatd a proprietdtii poate fi sustinutd prin studierea reactiilor pietei fatd de
proprietdtile comparabile si competitive” (Capitolul 13)

Asa cum este cunoscut deja, sursele de informatii in abordarea prin piata pot
proveni din vanzari recente sau din oferte de vanzare ale unor proprietati
similare. Sau altfel spus, din tranzactii si/sau oferte. Exista o ordine de prioritate
a acestora? Adica mai intai tranzactiile si apoi ofertele, sau invers?

Raspunsul la aceasta intrebare poate rezulta daca analizam urmatoarele aspecte:

1. Primele doua etape din abordarea prin piata sunt:
a. Se analizeaza informatiile de pe piata concurentiala referitoare la
proprietatile similare cu proprietatea subiect, care au fost vandute
recent, sunt oferite la vainzare sau se afla sub un contract.



b. Se verifica informatiile pentru a vedea acuratetea acestora si daca
reflecta tranzactii de piata nepartinitoare. Verificarea poate duce la
solicitarea unor informatii suplimentare despre proprietate si piata,
astfel incat comparatiile sa fie credibile

2. Care este disponibilitatea accesului la informatiile din contractele de vanzare
cumparare si la detaliile aferente tranzactiei.

3. Care este disponibilitatea accesului la ofertele de vanzare cumparare si la
detaliile referitoare la datele din oferte.

Prin urmare raspunsul la intrebarea cu prioritdtile depinde de accesul la
informatii precum si la posibilitatea de verificare a acestora.

Urmadrind logica de pana acum a articolului, as trage o concluzie partiala,
spunand ca pentru estimarea “valorii de piata” prin abordarea prin piata,
informatiile utilizate, indiferent ca sunt provenite din tranzactii sau oferte,
trebuie sa respecte cerintele din definitia valorii de piata sintetizate in tabelul de
mai sus.

Daca aceste cerinte nu sunt respectate, informatiile nu pot fi utilizate, de aceea
inainte de a trage concluzia care sunt informatiile adecvate (tranzactiile sau
ofertele) va trebui sa fie aplicat “testul valorii de piata” , adica modalitatea in
care sunt respectate cele 7 cerinte din tabelul de mai sus.

Aplicare testului o voi preciza intr-un capitol urmator dar nu Inainte de a face
cateva consideratii referitoare la tranzactiile si ofertele de proprietati imobiliare
din Romania si la accesibilitatea acestora de catre evaluatori si de catre
utilizatorii serviciilor de evaluare.

Este la fel de important de precizat ca, daca definitia abordarii prin piata
prezentata mai sus si preluata din “biblia americanda” este universal valabila,
modalitatea de aplicare este specifica fiecarei tari datorita particularitatilor
referitoare la accesul la informatii. Precizarile din manuale sau standarde care au
fost si sunt aplicate in Romania prin traducere din variantele originale nu pot fi
interpretate fara a fi particularizate realitatilor pietei pe care se afla bunurile
pentru care se estimeaza valoarea de piatd. Interpretarea trebuie sa fie cea
general acceptata de catre profesionistii In domeniu.

Tranzactiile imobiliare

Au reprezentat o “fata morgana”. Sunt foarte multe de spus despre aceste
informatii, dar pentru economia de spatiu din acest articol, ma voi limita la
concluzii cunoscute si general acceptate. Astfel:

* Nu au fost la dispozitia evaluatorului si a utilizatorilor desemnati informatii
publice care sa permita utilizarea comparabilelor provenite din tranzactii

* Atitudinea vanzatorilor si cumparatorilor a fost de a nu declara preturile real
platite, din ratiuni fiscale.

* Preturile din contractele de vanzare cumparare au fost influentate de cifrele
continute de expertizele notariale (sau grila notarilor) si nu au respectat
intotdeauna sumele de bani platite de cumparatori si incasate de catre
vanzatori



* Nu exista baze de date in care aceste informatii sa fie consemnate si nici nu
existd un proiect concret in derulare aplicabil la nivel national pentru
consemnarea acestor informatii

* Solicitarile adresate agentilor imobiliari sau notarilor privind preturile din
contracte erau si Inca sunt tratate cu refuz

* Tendinta din ultimii ani este de reducere a denaturarilor din contractele de
vanzare cumpadrare avand in vedere atat legislatia privind tranzactiile in
numerar, cat si legislatia referitoare la combaterea spalarii banilor, precum
si datorita schimbarilor din Codul Fiscal referitoare la sumele asupra carora
se aplica taxele din tranzactii si care nu mai sunt influentate direct de
expertizele notariale.

Trendul este unul incurajator, dar schimbarea este una profunda, tinand atat de
mentalitati cat si de legislatie, si cred ca va mai dura timp pana cand vom putea
spune ca preturile consemnate in contractele de vanzare cumparare, in ipoteza
in care ar fi accesibile publicului, reprezinta sumele reale platite de catre
cumparatori.

Altfel spus, daca prin absurd, Incepand de maine ar fi accesibile toate informatiile
privind tranzactiile imobiliare, nu cred ca utilizarea preturilor continute de
acestea, ar conduce la a trece “testul valorii de piata”, respectiv la a obtine valori
de piata.

Ofertele imobiliare

* Au apadrut si s-au transformat in informatii accesibile publicului odata cu
aparitia si utilizarea pe scara larga a internetului

* Pand in urma cu 2-3 ani odata cu aparitia ghidurilor de evaluare, ca o
completare a standardelor internationale de evaluare, nu exista o practica a
verificarii telefonice sau chiar fizice a informatiilor din oferte

* Aplicatiile puse la dispozitie de catre oficiul de cadastru precum si softurile
care permit vizualizarea proprietdtilor au condus la schimbarea atitudinii
evaluatorilor

* Evolutia tehnologiei a determinat ca atat vanzatorii cat si cumparatorii,
precum si investitori privati sa puna la dispozitie informatii cat mai detaliate
privind proprietatile aflate in stadiu de vanzare

Nivelul de credibilitate al informatiilor din oferte a crescut foarte mult in ultimii
ani si implicit calitatea generala a rapoartelor de evaluare.

Ce trebuie retinut este ca piata evaludrii In Romania s-a bazat, in toti anii de la
infiintarea acesteia, pe oferte, si acest lucru se intampla si astazi. lar a realiza un
raport de evaluare, doar utilizand oferte, este in strictd concordanta cu
standardele de evaluare, si cu realitatile din Romania.

Un argument in plus il reprezinta si “testul valorii de piata” pe care vi-l prezint
in cele ce urmeaza si pe care l-am analizat pornind de la afirmatia destul de
abstracta cum ca: “se poate obtine valoarea de piata daca sunt indeplinite toate
conditiile din definitia valorii de piata”. O afirmatie corecta dar greu de digerat si



de aceea ramasa la stadiul de truism. Pentru ca tot am prezentat anterior ce
inseamna definitia valorii de piata si care sunt cerintele continute de aceasta, am
aprofundat analiza acestei afirmatii si am propus acest test.

Aplicarea testului

In esentd “testul valorii de piati” reprezinti o analizd pe care evaluatorii ar
trebui sa o realizeze pentru fiecare dintre proprietatile comparabile si care
trebuie sa aiba urmatorul raspuns corect, pentru ca respectiva comparabila sa

fie adecvatd pentru estimarea valorii de piatd.

Tabelul 2 - Testul valorii de piata

Nr Cerinta obligatorie din definitia valorii de piata Raspuns corect
crt
1 Clauze sau situatii speciale Nu
2 Data efectiva a valabilitatii pretului Data evaluarii
3 Cumparator hotarat Da
4 Vanzator hotarat Da
5 Tranzactie nepartinitoare Da
6 Marketing adecvat Da
7 Cerinta de actiune in cunostinta de cauza, prudent si | Da
fara constrangeri

Raspunsurile corecte trebuie intelese In corelatie cu descrierea de la punctele
(a)-(i) de mai sus, preluate din standardele de evaluare referitoare la explicatiile
aferente valorii de piata.

Care sunt variantele cele mai probabile de raspuns in cazul utilizarii unor
tranzactii sau a unor oferte.

1. Clauze sau situatii speciale - aceasta cerinta urmareste identificarea
existentei unui pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii
speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare si de lease-back,
contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoana asociata cu
vanzarea, precum si orice element al valorii speciale.

Utilizare tranzactii - este foarte dificil sa fie cunoscute aceste informatii
doar prin intrarea in posesia unui document de vanzare cumpadrare. In
aceasta categorie a clauzelor sau situatiilor speciale intra si preturile
prevazute in contracte care au fost preluate din expertizele notariale. Daca nu
sunt cunoscute detalii ale tranzactiei obtinute de la vanzatori sau
cumparatori cel mai probabil raspunsul la aceasta cerinta va fi dificil sa fie
raspunsul corect.

Utilizare oferte - atata vreme cat se ia in calcul pretul de oferta confirmat de
catre vanzator este foarte probabil ca acesta sa nu fie afectat de clauze sau
situatii speciale.




2. Data efectiva a valabilitatii pretului - reprezinta cerinta ca marimea valorii
sa reflecte starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data evaluarii, si
nu cele aferente oricarei alte date.

Utilizare tranzactii - desi in contractul de vanzare cumpdarare apare data
incheierii contractului, aceasta nu reprezinta o garantie ca pretul nu era unul
negociat cu mai multa vreme In urma. Respectarea acestei cerinte a testului ii
solicita evaluatorului sa se informeze care a fost evolutia stabilirii pretului si
daca acesta era valabil in conditiile pietei de la data evaluarii.

Utilizare oferte - Desi se presupune ca ofertele sunt valabile la data
evaludrii este necesar ca evaluatorul sa analizeze si sa caute informatii
privind vechimea ofertei si implicit a pretului si cand a fost ultima actualizare
realizata de catre vanzator. Bazele de date cu ofertele pot furniza in general
aceasta informatie.

3. Cumparator hotarat - un cumparator care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumparator este unul care achizitioneaza in conformitate mai
degraba cu realitatile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decat cu
cele ale unei piete imaginare sau ipotetice.

Utilizare tranzactii - Aceasta informatie nu poate fi cunoscuta si nu se poate
raspunde testului decat daca poate fi contactat cumparatorul sau daca
martori ai tranzactiei: notari, agenti imobiliari, avocati, executori
judecatoresti, implicati la data tranzactiei, furnizeaza detalii despre
atitudinea cumparatorului.

Utilizare oferte - Porneste de la presupunerea rezonabila ca atitudinea
cumpadratorului va fi una motivata in conditiile pietei si nu exista premise
generale ca utilizand o oferta s-ar presupune ca In tranzactie nu va fi implicat
un “cumparator hotarat”

4. Vanzator hotdrat - nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator

fortat sa vanda la orice pret. Vanzatorul hotarat este motivat sa vanda activul,
in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata libera, dupa un
marketing adecvat, oricare ar fi acel pret.
Utilizare tranzactii - Aceastd informatie nu poate fi cunoscuta si nu se poate
raspunde testului decat daca poate fi contactat vanzatorul sau daca martori ai
tranzactiei: notari, agenti imobiliari, avocati, executori judecatoresti,
implicati la data tranzactiei, furnizeaza detalii despre atitudinea vanzatorului.
Utilizare oferte - Porneste de la presupunerea rezonabila ca atitudinea
vanzatorului este cea de vanzator hotarat in conditiile in care oferta de
vanzare ar trebui sa permita contactul cu véanzatorul si preluarea
informatiilor necesare.

5. Tranzactie nepartinitoare - se refera la o tranzactie care are loc intre parti
care nu au o relatie deosebita sau speciala, de exemplu, intre compania mama
si companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, sau intre persoane din
aceeasi familie care ar face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru
piata. Tranzactia la valoarea de piata se presupune ca are loc intre parti fara o
legatura intre ele, fiecare actionand In mod independent.

Utilizare tranzactii - In unele situatii informatia privind legitura dintre
partile afiliate este mai usor de verificat (daca sunt firme din acelasi grup, sau
chirias si proprietar sau daca persoanele vanzator si cumparator au acelasi
nume). In celelalte situatii este nevoie de o informatie suplimentara primiti
de la oricare dintre partile implicate direct sau indirect in tranzactie si care sa



certifice acest lucru. Confirmarea oricarei astfel de legaturi transforma
tranzactia intr-una nepartinitoare care nu poate fi utilizata In estimarea
valorii de piata.

Utilizare oferte - Atata vreme cat informatia de pornire este pretul de
oferta, fara a fi cunoscut cumpadratorul, care se presupune ca este unul
hotarat si independent de vanzator, este destul de facil de considerat ca
ofertele Indeplinesc aceasta cerinta.

6. Marketing adecvat - inseamna ca activul ar fi expus pe piatd in modul cel
mai adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret optenabil in
mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piata.

Utilizare tranzactii - Din nou aceasta informatie poate fi obtinuta doar daca
se cunosc circumstantele in care s-a realizat tranzactia, adica nu se utilizeaza
doar informatiile existente in contractul de vanzare cumparare, ci se obtine
confirmarea tuturor celorlalte informatii necesare privitoare la expunerea pe
piata a obiectului tranzactiei, din dialogul cu persoane implicate direct in
tranzactie.

Utilizare oferte - Existenta ofertei presupune ca primul pas privind un
marketing adecvat s-a realizat daca aceasta informatie se gaseste Intr-o sursa
accesibila publicului si verificabild si nu este un anunt postat de exemplu
doar la sediul unui executor judecatoresc.

7. Cerinta de actiune in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere -
presupune ca atat cumpadratorul hotarat, cat si vanzatorul hotarat sunt
informati, de o maniera rezonabila, despre natura si caracteristicile activului,
despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea In care se afla piata la data evaluarii. Se mai presupune ca fiecare parte
este motivata sa faca tranzactia, dar niciuna nu este nici fortata, nici obligata
in mod nejustificat sa o faca.

Utilizare tranzactii - Aceste cerinte reclama iar ca detaliile din spatele
contractului de vanzare cumparare sa fie cunoscute si transforma in foarte
dificila utilizarea contractului de vanzare cumparare, doar ca inscris, in a
valida prin comparatie estimarea unei valori de piata.

Utilizare oferte - Aspectele din aceasta ultima cerinta pot fi verificate cu
vanzatorul, iar presupunerea ca si cumpadratorul le va respecta este una
rezonabila cu un grad foarte ridicat de indeplinire.

Dupa cum se observa, in utilizarea tranzactiilor este foarte dificil de justificat ca
“testul valorii de piata” a trecut. Afirm chiar ca utilizarea tranzactiilor nu a
condus si nu conduce la estimarea valorii de piata decat cu foarte mici exceptii,
care trebuie justificate adecvat.



Concluzii

Dupa cum spuneam, propun realizarea acestui test, respectiv a raspunde
afirmativ la cele 7 intrebari, pentru fiecare dintre comparabilele care vor fi
utilizate in raportul de evaluare, atunci cand termenii de referinta contin
estimarea valorii de piata.

Testul este “trecut” daca la fiecare dintre intrebari ii revine raspunsul din tabelul
2.

Un singur raspuns incorect va face neutilizabila comparabila respectiva pentru
estimarea valorii de piata.

Cred ca analiza de mai sus reprezinta:

1. o demonstratie a faptului ca utilizarea In ultimii 25 de ani a ofertelor de
vanzare cumpadrare in evaluare a fost decizia corectd, adica singura care
putea fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

2. Aparitia unui nou instrument la iIndemana evaluatorului in a face o analiza
suplimentara in selectarea comparabilelor.

Viitorul va dovedi daca aceasta a doua concluzie isi va gasi utilitatea practica.



