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INTRODUCERE

In prezenta lucrare autorul s-a condus de prevederile
Standardelor Internationale de Evaluare 2011 (SIE). Conform
IVS — Cadrul general notiunile de baza sunt definite in modul
urmator:

Pretul este suma de bani cerutd, oferitd sau platita
pentru un activ. Din cauza capacitdtilor financiare, a
motivatiilor sau intereselor speciale ale wunui anumit
cumpdrator sau vanzator, pretul platit poate fi diferit de
valoarea care ar putea fi atribuitd activului de catre alte
persoane.

Costul este suma de bani necesara pentru a achizitiona
sau produce activul. Cand acel activ a fost achizitionat sau
produs, costul lui devine un fapt concret. Pretul este corelat cu
costul deoarece pretul platit pentru un activ devine costul
acestuia pentru cumparator.

Valoarea nu este un fapt, ci o opinie:

e fie asupra celui mai probabil pret care ar fi platit pentru
un activ, in cadrul unui schimb,

e fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea
unui activ.

O valoare de schimb este un pret ipotetic, iar ipotezele
pe baza carora se estimeaza valoarea sunt determinate de
scopul evaluarii.

O wvaloare pentru proprietar este o estimare a
beneficiilor care ar reveni unei anumite parti titulare a
proprietatii.

Cuvantul ,,evaluare” se refera atat la valoarea estimata
(concluzia evaluarii), cat si la determinarea valorii estimate
(actul de a evalua). In SIE sensul acestui cuvént ar trebui sa
rezulte clar din contextul in care este folosit. Acolo unde exista
riscul unei confuzii sau este nevoie de a face distinctia clara
intre sensurile alternative, se utilizeaza cuvinte aditionale.
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Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor
fundamentale de estimare a unei valori. Acesta descrie
ipotezele fundamentale pe care se va baza valoarea raportatd,
de exemplu, natura tranzactiei ipotetice, relatia si motivatia
partilor si masura in care activul este expus pe piata. In functie
de scopul evaluarii, tipul adecvat al valorii va fi diferit.

Un tip al valorii ar trebui sa fie in mod clar diferentiat
de: (a) abordarea sau metoda utilizatd pentru a oferi o indicatie
asupra valorii, (b) tipul activului care este evaluat, (c) starea
efectiva sau atribuita unui activ, la momentul evaluarii,

(d) orice ipoteze suplimentare sau ipoteze speciale care
modifica ipotezele fundamentale in situatii specifice.

Un tip al valorii poate fi inclus in una din cele trei
categorii principale:

(a) prima se refera la estimarea celui mai probabil pret
care ar fi obtinut intr-un schimb ipotetic pe o piatd liberad si
concurentiald. In aceastd categorie se incadreazi valoarea de
piata, asa cum este definita n standarde;

(b) a doua implica estimarea beneficiilor pe care o
persoana sau o entitate le va obtine din detinerea unui activ.
Valoarea este specificd pentru acea persoand sau entitate si
poate si nu aibi nici o relevanta pentru participantii pe piata. In
aceastd categorie se incadreaza valoarea de investitie si
valoarea speciala, asa cum sunt definite in standarde;

(c) a treia se referd la estimarea pretului care ar fi
convenit, in mod rezonabil, intre doud parti specifice pentru
schimbul unui activ. Desi partile ar putea sa fie independente
intre ele si negocierea sa fie nepartinitoare, nu este necesar ca
activul sd fie expus pe piatd, iar pretul convenit poate fi unul
care reflectd mai degraba avantajele sau dezavantajele specifice
ale proprietatii pentru partile implicate, decat cele de pe piata,
in ansamblul ei. In aceastd categorie se incadreazi valoarea
Jjustd, asa cum este definitd in aceste standarde.
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Evaludrile pot solicita utilizarea diferitelor tipuri ale
valorii, care sunt definite printr-o lege, o reglementare, un
contract privat sau un alt document. Desi astfel de tipuri ale
valorii pot parea ca fiind similare cu tipurile valorii definite in
aceste standarde, aplicarea lor poate solicita o abordare diferita
de cea descrisa in IVS, cu exceptia cazului cand, in documentul
respectiv, se fac referinte fara echivoc la IVS. Astfel de tipuri
ale valorii trebuie sda fie interpretate si aplicate conform
prevederilor din documentul sursd. Exemple de tipuri ale
valorii, care sunt definite in alte reglementari, sunt diferitele
baze de evaluare fundamentate in Standardele Internationale de
Raportare Financiara (IFRS) si in alte standarde de
contabilitate.

Principalul tip de wvaloare solicitat, ca reguld, in
majoritatea evaludrilor este valoarea de piatd. SIE definesc
valoarea de piatd intr-un mod aparte, concretizand sensul din
puct de vedere conceptual.

Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un
activ ar putea fi schimbat la data evaluarii, intre un cumparator
hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fard constrangere.

Definitia valorii de piata se aplicd in conformitate cu
urmatorul cadru conceptual:

(a) ,,suma estimata” se refera la un pret exprimat in
unitati monetare, platibil pentru activ, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare de piatd. Valoarea de piata este pretul cel mai
probabil care se poate obtine Tn mod rezonabil pe piata, la data
evaluarii, In conformitate cu definitia valorii de piata. Acesta
este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre
vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in mod rezonabil
de catre cumparator. Aceastd estimare exclude, in mod explicit,
un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau situatii
speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare si
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lease-back, contraprestatiile sau facilitatile speciale acordate de
orice persoand asociatd cu vanzarea, precum si de orice
element al valorii speciale;

b) ,,un activ ar putea fi schimbat” se refera la faptul ca
valoarea unui activ este mai degraba o sumd de bani estimata,
decat o sumd de bani predeterminatd sau pretul efectiv de
vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate
elementele definitiei valorii de piatd la data evaluarii;

(c) ,la data evaluarii” cere ca valoarea sa fie specifica
unui moment, unei anumite date. Deoarece pietele si conditiile
de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate si fie
incorectd sau nepotrivitd pentru o alta datd. Marimea valorii va
reflecta starea si circumstantele pietei curente, asa cum sunt ele
la data efectiva a evaluarii si nu la o datd anterioara sau la o
datd viitoare. Definitia presupune si realizarea simultand a
schimbului si incheierii contractului de vanzare, farda orice
fluctuatie a pretului care ar putea altfel sa apara;

(d) ,intre un cumparator hotarat“ se referd la un
cumpdrator care este motivat, dar nu si obligat sa cumpere.
Acest cumparator nu este nici nerabdator, nici decis sa cumpere
la orice pret. De asemenea, acest cumpdrator este unul care
achizitioneazd in conformitate mai degraba cu realitatile pietei
curente si cu asteptdrile pietei curente, decat cu cele ale unei
piete imaginare sau ipotetice, a carei existentd nu poate fi
demonstratd sau anticipata. Cumparatorul ipotetic nu ar pléti un
pret mai mare decat pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent
este inclus intre cei care formeaza ,,piata”;

(e) ,,$1 un vanzator hotarat” nu este nici un vanzator
nerdbddtor, nici un vanzator gata sd vanda la orice pret, nici
unul pregatit pentru a rezista la un pret care este considerat a fi
nerezonabil pe piata curentd. Vanzatorul hotarat este motivat sa
vanda 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 actual nu fac
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parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarat este
un proprietar ipotetic;

(f) ,,intr-o tranzactie nepdrtinitoare” este una care are
loc intre parti care nu au o relatie anumitd sau speciala, de
exemplu, intre compania mamd si companiile sucursale sau
intre proprietar §i chirias, care ar face ca nivelul pretului sa nu
fie caracteristic pentru piatd, sau sa fie majorat prin includerea
unui element al valorii speciale. Tranzactia la valoarea de
piata se presupune ca are loc intre parti fara legatura intre ele,
fiecare actionand in mod independent;

(g) ,,dupa un marketing adecvat™ Inseamna cd activul ar
fi expus pe piatd in modul cel mai adecvat pentru a efectua
cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, In
conformitate cu definitia valorii de piata. Metoda de vanzare
este considerata a fi cea mai adecvatd metoda pentru obtinerea
celui mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piatd nu este o perioada fixa, ci va
varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei.
Singurul criteriu este ca trebuie sd fi existat suficient timp ca
activul sd fie adus 1n atentia unui numar adecvat de participanti
pe piatd. Perioada de expunere are loc Tnainte de data
evaluarii;

(h) ,,in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent” presupune ca atat cumparatorul hotarat, cat si
vanzatorul hotdrat sunt informati, de o manierd rezonabila,
despre natura si caracteristicile activului, despre utilizarile
efective si potentiale ale acestuia, precum si despre starea 1n
care se afla piata la data evaluarii. Se mai presupune ca fiecare
parte utilizeaza acele cunostinte in mod prudent, pentru a cauta
pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei
de la data evaluarii si neluand in considerare eventualele
informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat
imprudent pentru un vanzator s vanda activele pe o piata cu
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preturi in scadere, la un pret care este mai mic decat preturile
de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte
schimburi de pe pietele care Inregistreazd modificari ale
preturilor, cumpdratorul sau vanzatorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile
la data evaluarii;

(1) ,si fara constrangere” stabileste faptul cd fiecare
parte este motivata sa facd tranzactia, dar niciuna nu este nici
fortatd, nici obligatd Tn mod nejustificat sa o faca.

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat
pe o piatd deschisa si concurentiald pe care participantii
actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd
internationala sau o piatd locala. Piata poate fi constituitd din
numerosi cumpdrdtori $i vanzitori sau poate fi o piatd
caracterizatd printr-un numar limitat de participanti pe piata.
Piata pe care este expus activul pentru vanzare este cea pe care
activul care se schimbd este tranzactionat normal.
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