ADRIAN VASCU, PRESEDINTELE ANEVAR:

“Baza Imobiliara de
Garantii - o lumina
pe o piata insuficient
de transparenta”

aza Imobiliara de Ga-
rantii (BIG), lansata de
Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati
din Romania (ANEVAR), in urma cu
cateva luni, reprezinta o lumina pe
o piata care este inca insuficient de
transparenta, considera Adrian
Vascu, presedintele ANEVAR.

BIG a fost implementata la data
de 1 iulie 2015, evaluatorii autori-
zati fiind obligati sa-si inregistreze
in acesta baza sintezele rapoarte-
lor de evaluare pentru proprietati-
le cu care sunt garantate creditele.
Ulterior, ei primesc o recipisa, pe
care trebuie sa o transmita institu-
tiei financiare, aldturi de raportul
de evaluare.

Valoarea proprietatilor imobiliare
evaluate in scopul garantarii credite-
lor contractate de la béanci sau de la
IFN, in doud luni si jumdtate, incepand
de la 1 iulie, se ridicd la 1,8 miliarde
euro, potrivit Irinei Bene, cercetator in
cadrul Institutului Roman de Cercetari
in Evaluare (IROVAL).
|

Judetele cu activitate
mare in evaluarea
proprietdtilor pentru
garantii imobiliare
sunt llfov, Cluj si
Constanta, urmate
de Timis, Brasov, lasi
si Sibiu.

Din cele 1,8 miliarde euro, 560 de
milioane de euro inseamna valoa-
rea proprietatilor comerciale eva-
luate pentru garantarea imprumu-
turilor, 526 milioane euro - valoa-
rea imobilelor din rezidential, 438
milioane euro - cea a proprietatilor
industriale, 140 milioane euro - va-
loarea terenurilor, 101 milioane
euro - cea a imobilelor
mixte, 67 milioane
euro - valoarea pro-
prietatilor agrico-
le si 9,4 milioa-
ne euro - cea a

tati.

Adrian Vascu
este de pdrere
cd, desi au tre-

cut doar cateva garantarea
luni de la lansa- A tului”
rea noii baze de Imprumutuiur-.

date, ne putem face o

pdrere despre nivelul pe

care il atinge valoarea proprietatilor
imobiliare. Domnia sa ne-a declarat:
“In doud luni, respectiv de la 1 iulie
si pana la 1 septembrie, in Baza
Imobiliard de Garantii au fost intro-
duse, de cétre evaluatori, aproxima-
tiv 12.000 de rapoarte de evaluare

Vascu:

“De la 1 iulie sipand la

1 septembrie, in Baza

altor proprie- Imobiliard de Garantii au fost

introduse, de cdtre evaluatori,
aproximativ 12.000 de

rapoarte de evaluare pentru

pentru garantarea
imprumutului. Ele ne

aratd, deocamdatd, o fasie din
radiografia pietei imobiliare din
Romania. Ne putem face deja o pa-
rere despre valorile proprietatilor
pe categorii, despre dinamica pie-
tei, a diferitelor categorii de pro-
prietati, despre apetitul populatiei

pentru credite, daca facem o com-
paratie cu numarul total de tranzac-
tii si asa mai departe. Eu sunt de pa-
rere ca putem obtine o multime de
date utile”.

Presedintele ANEVAR precizeaza
ca acest proiect a fost gandit in asa
fel incat toti actorii implicati sa
aiba suficient timp de acomodare:
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Din zona agricola au venit 95 de rapoarte de evaluare, in primele doud
luni si jumatate de la inaugurarea BIG, dupd cum urmeaza: 47 pentru
ferme zootehnice (42,22% din valoarea totald), 14 pentru silozuri
(29,02%, din punct de vedere valoric), 10 pentru ferme avicole
(12,18%, ca valoare), 1 raport al unei fabrici de nutreturi combinate
(7,66%, valoric), 3 din segmentul abatoarelor (2,95%), 13 pentru fer-
me agricole de culturd (2,49% din valoarea totald), cate doud aferente
fermelor piscicole si, respectiv, morilor si cate un raport pentru o sera
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legumicold/floricold, o statiune de cercetare si o livada.

“De la 1 mai, am derulat, timp de
doua luni, un proiect pilot si abia
de la 1 iulie am demarat oficial pro-
iectul, implicand toti evaluatorii si
toate bancile. Am avut discutii si
consultari cu Banca Nationala, cu
ARB, cu bancile comerciale si cu
evaluatorii din banci, am ascultat
sugestii, am facut ajustari, astfel
incat, la momentul lansarii pe pia-
ta, sd avem cel mai bun proiect po-
sibil. Eu cred ca toti au primit bine
proiectul, pentru ca toti au realizat
cat de util este acest demers. Prac-
tic, mai aprindem o lumina pe o
piata care este inca insuficient de
transparentd, cu toate ca pe ea se
ruleaza sume foarte mari de bani.
Noi vom face trimestrial raportari

In domeniul industrial, din
cele 689 de rapoarte inre-
gistrate, 419 vizeaza spatiile
de productie (reprezentand
59,57% din valoarea lor tota-
13) si 270 - spatiile de depozi-
tare si logistica (cu o pondere
de 40,43%, din punct de vede-
re valoric).

complete catre Banca Nationald,
vom avea si rapoarte pentru publi-
cul larg, din aceasta baza pot iesi
indici foarte valorosi pentru oricine
este interesat de tranzactii pe piata
imobiliard”.

BIG este, de asemenea, utila
ANEVAR, ca instrument de monito-
rizare a activitatii membrilor sai,
respectiv ca un instrument de pre-
venire a derapajelor, asa cum, din
aceleasi motive, va fi de folos de-
partamentelor de risc din banci,
apreciaza domnul Vascu, care ne-a
mai spus: “VYom avea o directie si
un interval de valori pentru anumi-
te tipuri de proprietati, iar daca
ceva iese cu mult din schemd, pu-
tem analiza acest lucru mult mai
usor. Desigur, nu inseamna auto-
mat cd, dacd o valoare pentru o
proprietate este mult mai mica
decat a altor proprietati din zona, a
intervenit neaparat o eroare. Doua
proprietati invecinate pot avea va-
lori foarte diferite daca pe una din-
tre ele se poate construi, iar pe alta
nu, pentru ca are stalp de electrici-
tate ori vreo conductd de apa la su-
prafatd. Dar este un semnal care ne
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trimite sa verificam daca evaluarea
realizata a respectat standardele si
daca este corect intocmita”.

Pasul urmator pe care ANEVAR il
va face este demararea unei baze
de date similare pentru evaludrile
care vor fi facute in scopul impozi-
tarii, dupa cum ne-a declarat
Adrian Vascu.

Referitor la evolutia pietei imobi-
liare pana la finalul anului, domnia
sa apreciazd ca nu ar trebui sa tra-
gem concluzii extrapoland la tot
anul rezultatele din primele luni de
functionare ale BIG, mai ales ca
respectiva perioada a fost una de
vara - “atipica”, daca o comparam
cu dinamica din restul anului.
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Adrian Vascu a explicat: “Pot sa
va spun ca in cele doua luni au
fost evaluate proprietati in valoa-
re de 1,8 miliarde euro - care nu
este deloc o cifra mica - si cd cele
mai multe dintre acestea au fost
proprietati rezidentiale, dar ca va-

Din cele 1.321 de rapoarte de
evaluare realizate asupra tere-
nurilor, 690 fac referire la in-
travilanul pentru curti si con-
structii, 325 - la intravilanul
arabil, 215 - la extravilan, 73
sunt aferente terenurilor cu
destinatie agricola si 18 vizea-
za terenurile forestiere.

Situatia evaluarii terenurilor
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Alte tipuri de rapoarte din BIG
\
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La alte tipuri de imobile, re-
gasim rapoarte referitoare la
statii de distributie carburanti
(7), centrale electrice eoliene
(5), centrale electrice fotovol-
taice si centrale hidroelectrice.

loarea cea mai mare au avut-o
imobilele cu destinatie comercia-
la. Astfel, cele 8.759 de proprieta-
ti rezidentiale evaluate au repre-
zentat, numeric, aproape 72% din
totalul evaluarilor, dar valoric -
doar 28,5%. In schimb, la cladirile
utilizate in scop comercial, situa-
tia a fost invers - cele 1.184 de
proprietati comerciale au repre-
zentat doar 9,7% din total, din
punct de vedere numeric si
30,4% - valoric. Aproape 11% din-
tre proprietatile evaluate au fost
terenuri, care au reprezentat
7,6% din valoarea totala. De ase-
menea, au mai fost evaluate pro-
prietati industriale, mixte, agrico-
le si de alte tipuri”.

In primele aproape doud luni si
jumatate de cand a fost lansata
BIG, au fost inscrise 12.000 de ra-
poarte de evaluare, din care 71,7%
pe rezidential (8.759), 10,82% din
sectorul terenurilor (1.321), 9,7% -
din zona spatiilor comerciale
(1.184), 5,64% - pe industrial,
1,22% - pentru proprietati mixte,
0,78% - privitoare la imobilele agri-
cole 5i 0,10% - care vizeaza alte ti-
puri de proprietati.

Judetele cu activitate mare in
evaluarea proprietatilor pentru ga-

Statie
distributie
carburanti
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rantii imobiliare sunt llfov, Cluj si
Constanta, urmate de Timis,
Brasov, lasi si Sibiu.

Din totalul de 8.759 de rapoarte
pe rezidential, 6.446 vizeaza apar-
tamentele in bloc (cu o pondere
valoricd de 55,1% din total), iar
2.040 fac referire la casele cu teren
(detinand o proportie de 37,4%
din valoarea totala a proprietatilor
din rezidential), restul imobilelor
fnsemnand un numar nesemnifica-
tiv de proprietati.

In urma statisticilor facute in baza
informatiilor din BIG, valorile medii
pe metrul patrat ale proprietatilor
din Bucuresti sunt urmatoarele:

>
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§ Proprietate Spatiu Spatiu Spatiu Bloc

= multifunctionala comercialsi  de productie  de birouricu apartamente cu
= (mai mult de birouri si depozitare spatiu comercial spatii comerciale
; de doua utilizari) (retail) (retail)

In ceea ce priveste proprietitile de tip mixt, din acest sector au
fost inregistrate 71 de rapoarte pentru proprietati multifunctio-
nale, 34 pentru spatii comerciale si de birouri, 34 pentru spatii de
productie si depozitare, opt pentru spatii de birouri cu spatiu co-
mercial si doua pentru blocuri de apartamente cu spatii

comerciale.

pentru apartamentele din bloc -
1.060 de euro, pentru cele situate
in casa - 1.057 euro, iar pentru ca-
sele cu teren - 1.099 euro.

Apartamentele situate in bloc costa,
in medie, 855 de euro/mp in Cluj,
801 euro/mp in Constanta si 872
euro/mp in Timisoara.

BIG nu contine informatii confi-

Valoarea proprietdtilor imobiliare evaluate in
scopul garantadrii creditelor contractate de la banci
sau de la IFN, in doud luni si jumdtate incepdnd de
la 1 .iulie, seridica la 1,8 miliarde euro, potrivit Irinei

Bene, cercetdtor in cadrul IROVAL.

dentiale privind bunurile imobile.

Cristina Grigorescu, membru in
grupul de lucru ANEVAR-BIG si ma-
nager al Departamentului Garantii
- Divizia Risc Raiffeisen Bank, a pre-
cizat, recent, ca evaluatorii si ban-
cile asteaptad, printre altele, de la
noua baza de date, rapoarte de
piata care sa includa si alte piete
decat cele ale oraselor principale;
trenduri si indicatori de piata imo-
biliara; diverse analize privind im-
pactul unei anumite caracteristici
in valoare; predictibilitate a ten-
dintelor pietei imobiliare/rapoarte
privind volatilitatea valorilor, cu
prognoze care sa ajute in finanta-
rea pe termen mediu si lung.

Reprezentantii ANEVAR au preci-
zat ca, desi este ilegal ca alte per-
soane in afara evaluatorilor autori-
zati sd intocmeasca rapoarte de
evaluare, totusi exista banci care
primesc astfel de lucrdri de la eva-
luatori neautorizati.

In Romania, piata evaluatorilor se
cifra, la sfarsitul anului trecut, la 35
de milioane de euro, potrivit lui
Adrian Vascu, domnia sa apreciind
ca peste jumatate din acest sector
este reprezentat de specialistii ce

relationeaza cu bancile. .
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