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ETHICS IN THE ACTIVITY OF EVALUATION OF REAL ESTATE

Abstract: Currently in the Republic of Moldova, there is no code of ethics for evaluators, the
regulations are made based on law no. 989, of 18-04-2002, regarding the evaluation activity. We
mention that the organizations regulating the activity of evaluators from various countries have
approved either the Rules of Business and Professional Ethics or the Code of Professional Ethics
of Evaluators. The rules of the Code are binding on appraisers and experts, members of the
Associations of Professional Appraisers (AEP) and recommendation for legal entities authorized
to conclude contracts for evaluation, with which the evaluators-members of AEP have concluded
employment contracts. Codes of professional ethics include a description of what evaluators
should do in their professional practice and what should not be done in accordance with
professional ethics. They define the criteria for recognizing an evaluator's professional conduct
as unethical or unethical.

Keywords: ethics, code of ethics, integrity, objectivity, independence, impartiality, confidentiality,
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Rezumat: Actual in R. Moldova, nu exista un cod de etica pentru evaluatori, reglementarile se
efectueaza in baza legii Nr. 989, din 18-04-2002, cu privire la activitatea de evaluare. Mentionam
cd, organizatiile de reglementare a activitatii evaluatorilor din diverse tari au aprobat fie Regulile
de etica in afaceri si profesionale, fie Codul de etica profesionala a evaluatorilor. Normele
Codului sunt obligatorii pentru evaluatori si experti, membrii Asociatiilor de Evaluatori
Profesionisti (AEP) si de recomandare pentru persoanele juridice abilitate sa incheie contracte
pentru evaluare, cu care evaluatorii-membrii AEP au incheiat contracte de munca. Codurile de
etica profesionala includ o descriere a ceea ce evaluatorii ar trebui si a ceea ce nu ar trebui sa
faca in practica lor profesionald, in conformitate cu etica profesionala. Acestea definesc criteriile
pentru recunoasterea conduitei profesionale a unui evaluator ca fiind etica sau lipsita de etica.

Cuvinte cheie: etica, Cod de etica, integritate, obiectivitate, independenta, impartialitate,
confidentialitate, competente profesionale, recompensa, raportare.

Introducere

Un evaluator este persoana, cu propriile sale cunostinte, merite si rateuri. Practica evaluarii
este supusa acelorasi ,,boli ale societdtii”. Daca pentru o persoand cuvintele ,,onoare, demnitate,
corectitudine, reputatie in afaceri” nu sunt cuvinte goale, atunci nu este dificil sa urmezi principiile
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eticii profesionale. Calitatea serviciilor de evaluare depinde in mare masura de nivelul de pregatire
al evaluatorului. In opinia noastra calificirile insuficiente ale evaluatorului in sine nu pot fi
atribuite principiilor etice, cu toate ca au un impact semnificativ asupra calitatii rapoartelor de
evaluare.

Principalele probleme etice cu care se confruntd actualmente un evaluator in activitatea sa
pot fi:

Concurenta neloiald. Semnarea contractelor cu firme ce presteaza servicii la comanda sau
ce respectd anumite conditii ale beneficiarelor.

Presiunea clientului. Atunci cand exista presiune din partea clientului, evaluatorul trebuie
sa decida singur: ,,Particip sau Nu particip la asta”. In cazul unei presiuni evidente, evaluatorul ar
trebui sd se retragd din misiunea de evaluare si sa participe doar la lucrarile de evaluare.

Executarea lucrarilor de evaluare cu rezultate prestabilite. Rezultatul acestor incalcari
poate fi urmarirea penald. Nu exista statistici cu privire la aceasta problema - doar cazurile cu cel
mai inalt nivel de fraudare trebuie facute publice. Trebuie de mentionat ca astfel de cazuri cauzeaza
mari daune reputatiei intregii comunitati de evaluare. Si pentru a exclude acest lucru, este necesar
s se consolideze intreaga comunitate a evaluatorilor, o intelegere a situatiei actuale ar trebui sa
lanseze un mecanism de ,,autoconservare colectiva” in comunitatea evaluatorilor.

Incilcarea normelor de etica si morala este o ,,chestiune voluntard”, este imposibil si fortim
respectarea acestor reguli, prin urmare, comunitatea evaluatorilor din R. Moldova nu este pregatita
sd apere colegii care au incalcat aceste principii.

Problemele etice sunt strans legate de respectarea cerintelor legale pentru activitatea
profesionald a evaluatorului, prin urmare nu exista exemple de descalificare a evaluatorilor din
motive etice, cel mai adesea evaluatorul este exclus din AEP cu formularea ,,Pentru non -
respectarea cerintelor legale pentru activitatile de evaluare” sau de retragere a Certificatului de
evaluator de catre Comisia de certificare a evaluatorilor din cadrul Agentiei Servicii Publice -
ARFC.

Scopul cercetarii in abordarea aspectelor de etica la evaluarea proprietatilor, pentru
atingerea scopului, au fost formulate si realizate urmatoarele sarcini:

1. Identificarea, aspectelor de etica in legislatia nationala;

Studiul experientei internationale in elaborarea si aplicarea Codului de etica;
Investigarea practicilor lipsite de etica si de profesionalism 1n procesul de evaluare;
Tragerea concluziilor privind importanta Codului de etica.

nal el N

Practica Republicii Moldova

Activitatea de evaluare in R. Moldova este reglementatd de Legea cu privire la activitatea de
evaluare, in care sunt stipulate (la tema cercetata): [1]

Cerintele fatda de contractul de prestare a serviciilor de evaluare

Contractul de prestare a serviciilor de evaluare se incheie in scris intre intreprinderea de
evaluare si beneficiar si reprezinti un document sinalagmatic. In contractul de prestare a serviciilor
de evaluare se indicd: partile contractante, denumirea si adresa obiectului evaluarii, tipul si
descrierea obiectului evaluarii, scopul evaluarii, tipul valorii de estimat, data la care urmeaza a fi
estimata valoarea, suma care trebuie platita pentru serviciile de evaluare, termenele de executare
a lucrarilor de evaluare, conditiile confidentialitatii evaluarii si reglementarile restrictive cu privire
la obligatiile evaluatorului si alte informatii. [1]

Cerintele fata de raportul de evaluare
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Efectuarea evaluarii se finalizeaza cu intocmirea in mod obligatoriu a raportului de evaluare.
Raportul va contine opinia clara si neechivocd a evaluatorului privind valoarea obiectului
evaludrii. In raportul de evaluare se indici aceleasi date ca si in contractul de prestare a serviciilor,
la care se vor adauga: tipul si definitia valorii estimate, care explica sensul notiunilor utilizate,
lista standardelor, metodelor, datelor initiale, utilizate pentru evaluare, precum si ipotezele
evaluatorului, pe care se bazeazd evaluarea, etapele evaluarii si temeiul determindrii valorii
recomandate a obiectului evaluarii, factorii restrictivi si domeniul aplicarii valorii estimate. [1]

La raport se va anexa: copia de pe certificatul de competentd al evaluatorului care a efectuat
evaluarea, copiile de pe actele, utilizate de evaluator, in baza carora au fost determinate
caracteristicile calitative si cantitative ale obiectului evaludrii. In raportul de evaluare poate fi
inclusa si altd informatie care, dupa parerea evaluatorului, a influentat esential asupra valorii
obiectului evaluat. Raportul trebuie sd fie semnat de evaluator, de conducatorul intreprinderii de
evaluare si legalizat cu stampila intreprinderii. Intreprinderea de evaluare pastreazi cate un
exemplar al rapoartelor de evaluare timp de 5 ani.

Practici Internationale

Standarde Internationale de Evaluare, ed. 8, 2007. Codul deontologic al profesiei de
evaluator.

In aplicarea Standardelor Internationale de Evaluare, editate de Comitetul pentru Standarde
Internationale de Evaluare — International Valuation Standards Committee - IVSC, este esential ca
evaludrile, realizate in conformitate cu acestea, sa fie efectuate de evaluatori profesionisti, onesti
si competenti, fara prejudecati si interese proprii, ale caror rapoarte sunt clare, nu induc in eroare
si care prezintd toate aspectele esentiale pentru intelegerea adecvata a evaluarii. O evaluare
elaboratd pe baza Standardelor Internationale de Evaluare il obliga pe evaluator sa respecte Codul
deontologic al profesiei de evaluator. Acest Cod nu are nici o autoritate legala si nu reprezinta
decét o completare a regulilor, statutelor si regulamentelor asociatiilor nationale sau organizatiilor
care controleazd sau monitorizeaza activitatile evaluatorilor. [2]

Studiind Codul Deontologic s-a decis a scoate in evidentd urmatoarele compartimente:

Etica. Evaluatorii vor mentine in permanenta un standard inalt de onestitate si integritate si
isi vor desfasura activitatile astfel incat sa nu prejudicieze clientii, publicul si profesia.

Integritate. Un evaluator nu trebuie:

v sd actioneze in mod Ingelator sau fraudulos;

v sd redacteze si sa comunice in mod constient un raport care contine opinii si analize false,
inexacte sau partinitoare;

v’ sd contribuie sau sa participe la un serviciu de evaluare pe care alti evaluatori il considera
ca nejustificat;

v’ sa actioneze legal si sa respecte legile si reglementarile din Romania, sau din tara in care
indeplineste o anumita misiune;

v’ sa prezinte denaturat/neadevarat calificarile sale profesionale sau sa sugereze o astfel de
prezentare;

v sd foloseasca in mod constient pretentii sau reclame false, eronate sau exagerate, cu
intentia de a-si asigura lucrari de evaluare;

v sd neglijeze grija ca orice salariat sau colaborator subordonat, care ia parte la misiunea de
evaluare, sa respecte acest Cod Deontologic.

Conflicte de interese. Un evaluator:
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v" nu trebuie sa actioneze pentru doua sau mai multe parti in aceeasi problema, cu exceptia
unui consimtamant n scris al acelor parti;

v’ trebuie sa ia toate masurile necesare pentru a nu se ivi conflicte intre interesele clientilor
sdi si cele ale altor clienti, ale evaluatorului, ale firmei sale, rudelor, prietenilor sau asociatilor.

Confidentialitate. Intotdeauna, un evaluator trebuie si trateze problemele clientului cu
discretia si confidentialitatea corespunzatoare. Un evaluator nu trebuie sd divulge informatiile
sensibile, obtinute de la un client sau rezultatele unei lucrari elaborate pentru un client, altor
persoane decat celor autorizate de client, cu exceptia cazului in care se solicita acest lucru in mod
legal, cum ar fi situatiile in care un evaluator trebuie sa respecte anumite proceduri judiciare.

Impartialitate. Un evaluator:

v’ trebuie sa efectueze o misiune de evaluare cu stricta independentd, obiectivitate si
impartialitate si fard a considera interesele personale.

v nu trebuie sa accepte o misiune de evaluare care presupune raportarea unor opinii si
concluzii predeterminate;

v nu va admite ca onorariile aferente unei misiuni de evaluare sa depindd de marimea
valorii finale, propuse de evaluator in raportul de evaluare;

v’ va preciza in contractul de prestare a serviciilor de evaluare, daca onorariul este sau nu
conditionat de orice aspect al raportului;

v nu trebuie sa se bazeze pe informatiile esentiale, furnizate de un client sau de orice alta
parte, fard o verificare adecvatd a acestor informatii sau fard o confirmare a veridicitatii
informatiilor din partea unei surse independente, cu exceptia cazului in care natura si importanta
gradului de incredere in informatiile primite sunt specificate ca o conditie limitativa,

v nu va accepta o misiune de evaluare care implica raportarea unor conditii ipotetice pe
care si le-a asumat, dar care nu pot fi realizate intr-o perioada de timp rezonabila;

v nu va folosi sau nu se va baza pe concluzii fara suport, bazate pe o prejudecata de orice
fel sau nu va raporta concluzii care reflectd opinia ca aceastd prejudecatd este necesara pentru
mentinerea sau maximizarea valorii;

v" la verificarea raportului altui evaluator, va rationa in mod impartial si isi va justifica
motivele pentru care este de acord sau in dezacord cu concluziile raportului.

Competenta. Un evaluator trebuie sa posede cunostintele, competenta si experienta
necesara pentru a indeplini in mod eficient misiunea de evaluare, in conexiune cu Standardele
Internationale de Evaluare.

Inainte de a accepta o misiune de evaluare sau de a incheia un contract de efectuare a oricarei
misiuni, un evaluator trebuie sa identifice In mod corespunzator problema care trebuie abordata si
sa fie sigur ca poseda experienta si cunostintele necesare sau, in cazul unei misiuni 1n strdinatate,
ca este capabil sd se asocieze cu un profesionist care are experienta sau cunoaste caracteristicile
pietei, limba si legislatia pentru a-si Indeplini misiunea in mod competent.

Atunci cand se apeleaza la asistenta din exterior, In vederea completdrii competentelor unui
evaluator, acesta va trebui sa stabileascd dacd persoanele care ofera asistentd poseda abilitatile si
respecta principiile deontologice necesare.

Cand se solicita asistentd din exterior este necesard obtinerea acordului clientului, iar
identitatea persoanelor care oferd asistentd si importanta rolului lor vor fi evidentiate in raportul
de evaluare.

Prezentarea informatiilor. Este esential ca evaluatorii sid claboreze si sd comunice
analizele, opiniile si concluziile lor catre utilizatorii serviciilor prestate de ei, prin rapoarte clare
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care vor dezvalui orice informatii ce ar putea afecta obiectivitatea.

Raportarea valorilor. Misiunile de evaluare se pot referi la una sau mai multe proprietati. Stilul
raportului de evaluare trebuie sa fie adaptat, in functie de natura misiunii si de nevoile clientului,
respectandu-se si anumite cerinte minime cu privire la continut.

Eficienta si constiinciozitatea. Recomandari evaluatorilor:

1. Evaluatorul va actiona prompt si eficient pentru indeplinirea conditiilor contractului
semnat cu clientului si va informa clientul asupra stadiilor evaluarii.

2. Inainte de raportarea evaludrii, informatiile scrise vor fi primite de la client si/sau vor fi
confirmate in scris de evaluator, continand detalii suficiente pentru a evita orice interpretare
eronata.

3. Un evaluator va face verificari si investigatii detaliate pentru a se asigura cd datele
analizei continute in raportul de evaluare sunt corecte si credibile.

4. Un evaluator va pregdti un dosar de lucru pentru fiecare misiune care, la finalizare, va
contine cate o copie a originalului, pe hartie sau in forma electronica, a tuturor rapoartelor scrise,
a corespondentei si a notificarilor plus insemnarile din dosar, care intdresc opiniile evaluatorului
prin verificari, comparare obiectiva, deductie si calcul.

5. Dosarul de lucru al fiecarei misiuni de evaluare trebuie sa fie pastrat pentru o perioada de
cel putin cinci ani de la finalizarea misiunii. [2]

Mentionam ca incepand cu anul 2011 Codul deontologic a fost exclus din Standardele
Internationale de Evaluare. Continutul, scopul si aplicarea Codului Deontologic, Codului de Etica,
Codurilor Profesionale s-a pus la dispozitia Asociatiilor Evaluatorilor Practicieni sau altor Institutii
din domeniul Evaluarii din diverse tari.

Romaénia. ANEVAR - Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat. [4]

Scopul Codului de etica consta in promovarea principiilor si conduitei etice pentru profesia
de evaluator autorizat. Principiile etice fundamentale ale profesiei de evaluator autorizat stabilesc
cadrul de conduita pe care trebuie sa il respecte evaluatorul autorizat atunci cand ofera un serviciu
de evaluare.

Principiile etice fundamentale ale profesiei de evaluator autorizat cuprind aspectele care
trebuie luate in considerare sau actiuni care trebuie efectuate in vederea evitarii sau a diminuarii
pericolelor ce pot aparea pe parcursul activitatii unui evaluator autorizat. Aceste principii sunt:

Integritatea - obliga toti evaluatorii autorizati sa fie cinstiti §i onesti In toate relatiile
profesionale si de afaceri. Integritatea implica o comportare corecta si sincera.

Obiectivitate, independentd, impartialitate - sa evite conflicte de interes, influente sau
preferinte care sa ii afecteze judecata profesionald. Principiul obiectivitatii obliga evaluatorul
autorizat sa aiba in activitatea desfasuratd un comportament si un rationament profesional care sa
nu fie compromis din cauza prejudecdtilor, conflictului de interese sau din cauza influentei altor
persoane. Evaluatorul are obligatia de a fi impartial, independent si onest. Evaluatorul autorizat
trebuie sa refuze lucrarea de evaluare pentru care existd amenintari certe privind obiectivitatea,
impartialitatea sau independenta sa. Evaluatorul autorizat nu va efectua o lucrare de evaluare
pentru aceleasi bunuri pentru doua sau mai multe parti implicate intr-o tranzactie, fara acordul
scris al partilor.

Confidentialitate - sa respecte confidentialitatea informatiilor ob{inute ca urmare a relatiilor
profesionale si sa nu divulge astfel de informatii tertilor fard a avea autoritate specifica, sa nu
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foloseasca informatiile Tn avantajul personal sau al unor terte parti. Evaluatorul autorizat va
comunica numai clientului sau destinatarului lucrarii sau persoanelor autorizate de catre acestia,
valorile rezultate In urma evaludarii sau alte informatii considerate de comun acord ca fiind
confidentiale, cu exceptia cazului cand se solicitd acest lucru in mod legal, pentru respectarea
anumitor proceduri judiciare. Contractul de servicii de evaluare reprezinta cadrul legal adecvat
pentru a preciza tipul si natura informatiilor considerate confidentiale. Evaluatorul autorizat va lua
toate masurile rezonabile pentru a se asigura ca personalul aflat in subordinea sa si persoanele de
la care obtine asistenta respecta obligatia de confidentialitate rezultata ca urmare a unei misiuni de
evaluare. Obligatia respectarii principiului confidentialitatii continua chiar si dupd incheierea
relatiei dintre evaluatorul autorizat, client sau angajator. Contractul de prestare a serviciilor de
evaluare reprezintd cadrul legal adecvat pentru a preciza tipul si natura informatiilor considerate
confidentiale.

Competentd profesionala - sa detind cunostintele si abilitatile profesionale necesare pentru
a oferi clientilor sau angajatorului servicii competente bazate pe practicile, legislatie si tehnicile
actuale. Sa isi desfasoare activitatea in mod serios si in concordantd cu standardele profesionale
de evaluare obligatorii pentru membrii Asociatiei de Evaluatori Profesionisti. Principiul
competentei profesionale implicd urmatoarele obligatii din partea evaluatorului autorizat:

¢ dobandirea de cunostinte profesionale adecvate;

e mentinerea cunostintelor profesionale si a abilitatilor la nivelul necesar astfel incat
angajatorul sau clientii sd beneficieze de servicii profesionale competente;

e realizarea serviciilor profesionale in conformitate cu standardele de evaluare obligatorii;

e cxercitarea judecdtii, in utilizarea cunostintelor si a abilitatilor profesionale pentru
realizarea serviciilor de evaluare;

¢ mentinerea nivelului de cunostinte profesionale prin programele de pregatire continua.

Evaluatorul autorizat trebuie sa aiba cunostintele si abilitatile necesare, astfel Incat:

- sa Inteleaga si sa utilizeze corect metodele si procedurile de evaluare general recunoscute
pentru realizarea unei evaludri credibile;

- sa nu efectueze evaluarea intr-o maniera neatentd sau neglijenta, favorizand aparitia de
erori;

- va lua toate masurile rezonabile pentru a se asigura cd cei care i1 desfasoara activitatea de
evaluare sub coordonarea sa, actioneaza in conformitate cu standardele de evaluare obligatorii;

- va presta acele servicii de evaluare pentru care are competente si calificari, conform
Tabloului evaluatorilor autorizati, dobandite prin pregatire profesionala specifica.

Comportament profesional - sa respecte legile si reglementarile in domeniul evaluarii de
bunuri si sd evite orice fel de actiuni care ar putea discredita profesia.

Evaluatorul autorizat nu va realiza cu bund stiintd un raport de evaluare, un raport de
verificare sau orice altd opinie referitoare la evaluare care:

e contine declaratii sau informatii care sunt false, gresite sau intocmite in mod
necorespunzator;

e contine erori fundamentale prin omisiune sau realizate cu intentie. [4, p. 3-6]

Daca evaluatorul autorizat descopera necorespunderea informatiilor sau erori, va trebui sa ia
imediat masurile necesare pentru a corecta erorile efectuate si sa informeze clientul si destinatarul
lucrarii de cele constatate. Principiul comportamentului profesional obligd toti evaluatorii
autorizati sd respecte legislatia in vigoare si standardele de evaluare obligatorie. Evaluatorii

Chisinau, Republic of Moldova, April 15, 2022

213



International Scientific Conference “Research, Development and Innovation from the Perspective of the
Global Ethics”, 3" Edition

autorizati nu trebuie s compromitd buna reputatie a profesiei. Ei trebuie sa fie cinstiti si sinceri,
sd prezinte obiectiv si fard ambiguitati procesul de evaluare si concluziile lucrarii, indiferent de
dorintele si indicatiile clientului. Evaluatorii autorizati nu vor face afirmatii compromitatoare cu
privire la alti evaluatori autorizati sau la lucrarile efectuate de cétre acestia.

Onorariul perceput de evaluatorul autorizat pentru activitatea de evaluare desfasurata, nu
trebuie sd fie exprimat ca procent din valoarea estimata si nici nu trebuie sd fie conditionat de
marimea valorii propuse sau de nivelul unor impozite sau taxe legate de valoarea propusa. De
asemenea, onorariul nu trebuie sa depinda nici de realizarea unui eveniment sau beneficiu viitor.

Nerespectarea dispozitiilor prezentului cod constituie abatere disciplinard si atrage
raspunderea evaluatorilor autorizati conform regulamentelor in vigoare.

Federatia Rusa. In anul 2010 a fost publicat ,,Codul de standarde de evaluare, ed. 20107, al
Asociatiei Evaluatorilor din Federatia Rusa, in care s-a publicat Standardul 1-02-2010 (CCO POO
1-02-2010), ,,Regulile de afaceri si etica profesionald” a organizatiei publice din Rusia ,,Asociatia
Evaluatorilor din F.Rusa”. In culegerea data au fost incluse Standardele Internationale de Evaluare
editia 8, din 2007 (traducere), Codul Deontologic cu unele completari. [5]

Respectarea normelor deontologice si profesionale este responsabilitatea evaluatorului, in
conformitate cu art. 15 ,,0Obligatiile unui evaluator” nr. 135-LF ,,Despre activitdtile de evaluare in
Federatia Rusa”. Si fiecare evaluator decide singur ,,sfera sarcinilor care trebuie indeplinite”. in
conformitate cu legislatia in vigoare, este asiguratd rdspunderea disciplinara, patrimoniala si
penald. Reglementarile aplicabile in FR stabilesc principiile de baza ale activitatii evaluatorilor:

- sd actioneze cu buna credintd;

- sa asigure un nivel ridicat de furnizare a serviciilor;

- sa consolideze prin actiunile lor increderea in profesie;
- sd trateze pe ceilalti cu respect;

- sa fie responsabil pentru munca prestata.

Intrucat activitatea profesionala a unui evaluator din F. Rusa implica responsabilitatea pentru
increderea acordata acestuia, el trebuie sa respecte standardele de etica profesionala. Aceste cerinte
etice sunt clasificate in patru grupuri: conduita, recompensa, confidentialitate si responsabilitate.

Aceste cerinte se referd la responsabilitatea personala si obligatiile fiecdrui evaluator
individual cat si la organizatiile de evaluare care trebuie sa-si asume aceleasi obligatii etice.

Comportament. Un evaluator este obligat s actioneze etic si competent in conformitate cu
standardele profesionale si sa nu se angajeze 1n actiuni care pot fi considerate ilegale, ne etice sau
incorecte. Evaluatorul trebuie sd evite orice actiune care ar putea fi consideratd inseldtoare sa
utilizeze sau sa furnizeze un raport fals, incorect unui angajat sau altei persoane.

Nu este etic sa evaluezi, sa examinezi sau sa oferi servicii de consultare pe baza ipotezelor
ipotetice, cu exceptia cazului in care raportul indicd in mod clar utilizarea ipotezei in analiza.

Recompensa. Nu este etic sd accepti un onorariu pentru serviciile de evaluare care este n
dependenta de marimea valorii determinate sau valorii preferate de client. Nu este etic sa acceptati
onorarii, comisioane sau alte plati nespecificate in contractul de prestare a serviciilor de evaluare
sau consultanta.

Notificarile privind comisioanele sau alte tipuri de remuneratii primite in legaturd cu
executarea misiunii de evaluare trebuie si fie prezentate in anexa la contractul de evaluare. in
cadrul organizatiilor de evaluare, nu este lipsit de eticd sa platiti angajatii pentru a realiza o misiune
in cadrul companiei.
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Confidentialitate. Evaluatorul trebuie sd respecte si sa protejeze natura confidentiald a
relatiei evaluator-client.

Un evaluator nu trebuie sa dezvaluie informatiile confidentiale primite de la un client sau
rezultatele analizei efectuate pentru:

1) clientul si persoanele care sunt administratorii acestuia;

2) astfel de terti care au drepturile legale relevante;

3) comitete profesionale de supraveghere (comisii de revendicare sau de experti) cu drepturi
adecvate. In consecinti, nu este etic ca membrii unui astfel de comitet si dezviluie informatii
confidentiale si date transmise comitetului.

Raportarea. Evaluatorul trebuie sd pregateascda documentatia scrisd pentru prezentarea
rezultatelor serviciului de evaluare, examinare sau consultare, inclusiv probe si rapoarte verbale,
si sd pastreze aceste evidente timp de cel putin trei ani dupa pregatirea raportului sau cel putin doi
ani dupa incheiere a procedurilor judiciare.

Daca evaluatorul indeplineste neconditionat cerintele pentru intocmirea si transferul catre
client a unui raport privind evaluarea obiectului, rezultatele prezentate in acesta (valoarea de piata
sau altd valoare a obiectului) pot fi recunoscute ca fiind de incredere numai intr-o procedura
judiciard pentru examinarea litigiilor, precum si in modul stabilit de legislatia Federatiei Ruse care
reglementeazd activitdtile de evaluare. Aceastd reguld face parte integrantd din drepturile si
obligatiile evaluatorului, formulate la art. 14-16 din Legea privind activitatea de evaluare. [6]

Drepturile si obligatiile unui evaluator profesionist sunt asigurate de independenta sa, care
se manifestd in punerea in aplicare a cerintei de inadmisibilitate a interesului sdu personal in
rezultatele evaluarii obiectului, inclusiv orice dependentd de suma platii pentru lucrare de evaluare
asupra valorii finale a valorii obiectului de evaluare. In acelasi timp, potrivit Legii privind
activitatea de evaluare, evaluatorul nu are dreptul sa efectueze lucrari de evaluare a obiectelor
aflate in proprietatea sa personald (proprietatea rudelor sale apropiate) sau in proprietatea unei
persoane juridice in care evaluatorul este fondator (actionar) sau angajat oficial. [7]

In acelasi timp, un evaluator profesionist este protejat legal de interventia clientului sau a
altor parti interesate care pot denatura fiabilitatea rezultatelor evaludrii obiectului, punand presiune
asupra evaluatorului pentru a-1 discredita personal si discredita rezultatele evaludrii unui anumit
obiect.

Protejarea drepturilor consumatorilor de servicii de evaluatori Iimpotriva pierderilor cauzate
de actiunile lor eronate este asiguratd de conditia asigurdrii obligatorii a raspunderii civile a
evaluatorilor.

Tarile CSI. Asociatia Internationala ,,Consiliul Asociatiilor Evaluatorilor din
Eurasia”.

In Standardele de evaluare eurasiatice, 2014 — se expune practic aceleasi aspecte, precum ci
Evaluatorul este o persoand de buna reputatie care:

- are diploma universitard, diploma de recalificare profesionala sau alt certificat profesional
recunoscut;

- este membru al unei asociatii nationale recunoscute de evaluatori;

- are experientd si competentd in evaluarea activelor comparabile cu obiectul evaludrii, sau
apeland la asistenta uneia sau mai multor persoane cu experienta si competenta, avand in prealabil
informat clientul despre aceasta;
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- respecta toate cerintele legale, contractuale si etice legate de evaluare, inclusiv prezentul
Cod de Etica.

Conform prezentului Standard - Etica include urmatoarele norme: onestitate,
confidentialitate, impartialitate, absenta conflictului de interese. [§]

Practici lipsite de etica si de profesionalism in procesul de evaluare

Sunt considerate practici lipsite de etica si de profesionalism, in mod deosebit:

1. Acceptarea de catre evaluator a unui contract de efectuare a unei misiuni de
evaluare, a carui plata este conditionata de:

v decizie judecatoreasca favorabila clientului referitoare la proprietatea evaluata;

v reducere de impozit pe venit obtinuta de client pentru proprietatea evaluata;

v pretul vanzarii proprietatii;

v’ orice indicatii sau concluzii furnizate de client.

2. Acceptarea de catre evaluator a unui contract de efectuare a unei misiuni de evaluare, a
carui plata reprezinta procente din valoarea la care se ajunge in urma evaluarii.

3. Acceptarea de catre evaluator a unui contract de efectuare a unei misiuni de evaluare, care
priveste o proprietate pentru care el are un interes actual sau de perspectiva. Interesele pe care un
evaluator le-ar putea avea fata de o proprietate evaluata includ:

v" dobandirea respectivei proprietati;

v" functionarea ca agent de vanzare - cumparare sau finantare a respectivei proprietati;

v" administrarea respectivei proprietati.

4. Este lipsita de etica si profesionalism:

v utilizarea semnaturii unei persoane care nu a lucrat efectiv la evaluare sau nu a
supravegheat efectiv evaluarea;

v in cazul unui raport comun, lipsa unei semnaturi sau a oricarei opinii din partea fiecarui
specialist;

v in cazul colaborarii intre doi sau mai multi evaluatori certificati, prezentarea de rapoarte
separate;

v in cazul unor evaluari independente pentru aceeasi proprietate, colaborarea in orice fel a
evaluatorilor angajati independent.

5. Emiterea de opinii asupra valorii unei proprietdti fard a face investigatii complete si fara
a analiza toate datele.

6. Reclama prin utilizarea informatiilor false, cum ar fi:

v’ prezentarea gresita a experientei si calificarii profesionale a evaluatorului;

v’ prezentarea falsa a serviciilor ce pot fi oferite de evaluator, conform calificarii sale, sau
prezentarea in scop de reclamad, a unor contracte incheiate anterior, fara permisiunea expresa a
clientului;

v' afirmarea, garantarea sau insinuarea faptului ci evaluarea ar putea fi efectuatd conform
intereselor clientului;

v’ la verificarea raportului altui evaluator, un evaluator nu va denigra munca desfasurata de
autorul raportului de evaluare verificat si 1si va justifica motivele pentru care este de acord sau in
dezacord cu concluziile raportului de evaluare verificat. Opiniile exprimate nu se vor referi la
valoarea obtinuta, ci la respectarea standardelor si procedurilor recunoscute de evaluare, adecvarea
metodelor alese si a judecatii evaluatorului.
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Concluzii:

Cercetdrile efectuate permit tragerea concluziei ca Codul de etica a activitdtii de evaluare,
din Federatia Rusa si Romania are practic acelasi continut ce se regaseste in Codul Deontologic
din cadrul SIE, editia 8, anul 2007. Principalele principii expuse sunt: eticd, competentd,
prezentarea informatiilor, raportarea valorilor. Incepand cu anul 2011 Codul Deontologic a fost
exclus din Standardele Internationale de Evaluare.

Recomandari:

1. Elaborarea si aprobarea Codului de etica profesionald in domeniul Evaludrii bunurilor
imobile;

2. Pentru asigurarea competentelor profesionale de admis spre Certificare:

v" Evaluarea imobilului - numai absolventii, ciclului I, licenta specialitatea Evaluarea
Imobilului;

v' Verificarea evaluarii imobilului - - numai absolventii, ciclului II, master specialitatea
Evaluarea Imobilului;

3. De stabilit recompensa pentru serviciile de evaluare in marime nu mai mica decat ex.
Tarife la serviciile de expertiza judiciard prestate de Centrul National de Expertize Judiciare,
Ministerul Afacerilor Interne si Centrul National Anticoruptie.

4. Pentru cladirile istorice cu valoare arhitecturald de efectuat examinarea detaliata
obligatorie a cladirilor — obiect al evaluarii si celor analogice.
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