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Stimati colegi,

Putem spune ca, pe langa
S | unele informatii curente,
i tema principala a acestui
prim numar, din anul 2008, al Buletinului
Informativ, din anul 2008, este ,.calitatea”. Este
n‘mnﬁ un inceput si vom continua, in numerele
viitoare, si facem precizirile necesare. Orice
opinie adumnevoastra este binevenita pentru a

tea identifica cat mai repede pasii concreti pe
%f't;ﬁl vom face. Ne este foarte clar ¢d unul din
iectivele principale ale anului 2008 este

"

citeva din observatiilé pe care IROVAL le-a
consemnat in urma verificarilor de rapoarte de
evaluare, sollcltafe de diverse tontan sau de
Comisia de Etica si Dlsmplma ';Totodata mai
existd unele observatii, pe gare consideram ca
este de interes sa le prez{ntam sub forma de
intrebari §i raspunsuri, ele pornind de fapt de la
unele din raspunsurile ANEVAR transmise
unor Autoritati, la intrebarile formulate in scris
de acestea. Ca o noutate a acestui Buletin,
hotararile de Consiliu Director sunt insotite de
informg’éi suplimentare care prezinta cadrul
general care a dus la formularea acestor

hotarari.

Presedinte ANEVAR,
Ing. ec. drd. Adrian VASCU, MAA
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F"reged inte
Despre calitate

Una din preocuparile principale ale ANEVAR ca asociatie, si a fiecdruia dintre noi - ca profesionisti este
calitatea. Calitatea se refera la aspecte importante cum sunt: calitatea prestatiei noastre ca activitate de evaluare,
calitatea rapoartelor de evaluare, calitatea serviciilor pe care staff-ul le desfasoara pentru derularea activitatii,
calitatea informatiilor de pe site, din Buletinul Informativ si din Revista de Evaluare, calitatea conferintelor,
calitatea raportului uniform etc. Fiecare din aceste aspecte ale calitatii este foarte important. Cred ca, atunci cand
discutiile despre cresterea calitatii se vor muta dinspre zona intentiilor in cea a faptelor, si acest lucru va fi perceput
atat de utilizatorii serviciilor de evaluare cit si de catre fiecare din noi, ne vom consolida statutul de profesionisti in
evaluare, statut pe care l-am construitin cei 1 6 ani de la infiintarea Asociatiei.

Importanta calitatii reise si din statutul ANEVAR, atat pentru membrii titulari - dacd luam in considerare
cerinta de monitorizare - care reprezinta o obligatie asumati de fiecare din noi, cat §i pentru membrii asociati,
care, in termen de 2 ani de la data primirii statutului de membru asociat au obligatia sa demareze introducerea unui
sistem de asigurare a calitatii.

Sunt multe lucruri pe care le putem discuta despre calitate. Voi aminti aici o parte din ele. in primul rind as
mentiona laturile formale §i de fond ale calitatii. Prin latura formala inteleg existenta unei proceduri care sa descrie
derularea activitatii i care sa fie urmata de fiecare membru, fie companie fie persoana fizica autorizata. Un pas pe
care il vom putea face in acest sens este sa identificam posibilitatea implementarii unei astfel de proceduri, ca o
primi etapi a activitatii de monitorizare. In cazul firmelor, existi un manual de asigurarea calititii, care a fost
adaptat pentru activitatea de evaluare si IROVAL are deja expertiza necesard pentru a acorda asistenta
companiilor care demareaza implementarea unui sistem de calitate. Latura de fond este ca aceasta conditie de
existentd a unei proceduri implementate, considerata ca o sarcini necesara, sa fie si aplicata. Aplicarea va asigura
cel putin forma si coerenta rapoartelor de evaluare. In aceeasi misura va trebui si ne intereseze consistenta lor. lar
conditia de baza a consistentei este data de calitatea informatiilor pe care le utilizam in realizarea rapoartelor de
evaluare. Cred ca este principalul ,,loc ingust” pe care il avem. ,Materia prima” a activitatii de evaluare, care
determina calitatea ,,produsului finit”, este informatia referitoare la tranzactii cu proprietati comparabile similare.
Americanii au creat dictonul GIGO - ,,garbage in-garbage out”. Altfel spus, calitatea informatiei de baza este
decisiva. De unde luam aceste informatii? Oare in rapoartele de evaluare folosim tranzactiile cu proprietati
comparabile sau numai ofertele de vanzare? Oare reusim sa identificam proprietitile comparabile sau le preluam
din oferte si atat? Este foarte clar ca stim sa respectim standardele internationale de evaluare si sa aplicim metoda
comparatiilor in mod profesionist. Va mai trebui sa gasim si sursa de informatii despre tranzactiile efectuate cu
proprietati comparabile. Din pacate, in Romania nu existd nici o baza de date cu tranzactiile consemnate pe piata
imobiliara. Eu cred cd, in anii care vin, ele vor apdrea, dar acum traversam o perioada foarte dificila, in care
beneficiarii evaluarilor pun accent pe identificarea si calitatea comparabilelor iar pentru achizitionarea acestora
nu exista surse credibile, chiar i contra cost. Cei mai interesati de accesul la informatiile de piata suntem noi. Vom
incerca prin intermediul IROVAL sa cdutam o solutie pentru un proiect care si demareze rezolvarea cumva, dar nu
oricum, a acestei probleme, care std la baza asigurarii aspectului de fond al calitatii.

Presedinte ANEVAR,
Ing. ec. drd. Adrian VASCU, MAA
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Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania
Membri

Calitatea evaluarilor

Asociatia noastra a asigurat pentru toti membrii sai suportul metodologic, reprezentat de Standardele
Internationale de Evaluare, precum si alte informatii practice referitoare la evaluarea tuturor tipurilor de
proprietate, sub forma de carti, suporturi de seminarii de instruire continuda, CD —uri cu comunicarile la
conferintele organizate de ANEVAR, ghiduri de interpretare a standardelor, etc., in scopul elaborarii unor rapoarte
de evaluare credibile si care sd respecte cu rigurozitate cerintele Standardelor de evaluare.

Din pécate, aceste eforturi sunt umbrite de numarul tot mai mare de cereri de verificare a corectitudinii
unor rapoarte de evaluare, solicitari venite din partea intregului spectru al clientilor, respectiv firmele beneficiare,
ANRP, DNA, Directiile generale ale finantelor publice, etc. In urma verificarii a zeci de rapoarte de evaluare, s-a
constatat ca multe rapoarte de evaluare verificate nu respecta toate din cerintele Standardelor de evaluare i, in
multe cazuri, chiar cerintele elementare ale unui raport de evaluare. Ca urmare, autorii acestor rapoarte de
evaluare au fost analizati in comisia de etica si disciplind, iar sanctiunile propuse de aceastd comisie au fost
validate de Consiliul Director.

Cateva dintre lipsurile i erorile constatate la marea majoritate a rapoartelor de evaluare verificate sunt:

- declararea scopului evaluarii ca fiind valoarea de piata iar informatiile pe baza carora se fac calculele nu
sunt informatii preluate de pe piatd, ci din alte surse nelegate de piatd, cum ar fi indicii costurilor
constructiilor, coeficienti administrativi aplicati asupra unei valori de baza, stabilite pe cale strict
administrativa, scrisori ale unor agentii imobiliare care certifica o plaja larga a preturilor de tranzactie
dintr-o localitate; ca urmare, existd o dubla eroare: pe de o parte se foloseste o formuld de calcul
neadecvata si nerecunoscutd de standardele de evaluare, iar pe de alta parte, evaluarea constd intr-un
simplu calcul, printr-o formula (preluata din asa numitele ghiduri de evaluare rapida) si nu intr-un proces
de determinare a valorii de piata prin analize detaliate §i fundamentari credibile ale valorii de piata, cum ar
fi: valoarea de piata a terenului (prin comparatia de piata cu cateva terenuri comparabile vandute recent
sau cu oferte de vanzare a unor terenuri comparabile), chiria de piatd determinata prin comparatia chirilor
practicate i rata de capitalizare de piata calculatd pe baza chiriilor practicate si a preturilor de vanzare,
devizele de constructie pentru active moderne echivalente—in cazul evaluarii constructiilor industriale;

- excesul de frazeologie descriptiva, nelegata de explicarea modalititilor concrete de fundamentare a
indicatorilor folositi in metodele de evaluare utilizate;

- excesul aplicarii inadecvate a indicilor si coeficientilor, care sunt acceptati numai ca exceptie iar aplicarea
lor nu duce niciodata la determinarea valorii de piata;

- nerespectarea structurii minime obligatorii a unui raport de evaluare, conform cerintelor IVS 3 —
Raportarea evaluarii;
in concluzie, reamintim ci evaluarea unei proprietati, in sensul cerintelor Standardelor Internationale de

Evaluare, nu se reduce la aplicarea unei formule, in care se introduc niste indici si/sau coeficienti indiferent de
autorul/initiatorul acestora. O astfel de abordare ingusta nu mai este acceptata nici méacar de practica contabila a
reevaludrii activelor, conform IFRS-urilor, care solicita ca o reevaluare si se bazeze pe informatii de piata, pentru
toate clasele de active care se tranzactioneaza pe o piatd activa.

Credem ca este imperativ ca fiecare membru al asociatiei noastre sa studieze in mod detaliat Standardele
Internationale de Evaluare, editia a opta, 2007, distribuite gratuit, sub forma de CD, fiecdrui membru ANEVAR,
deoarece elaborarea unor rapoarte de evaluare neconforme cu acestea reprezinta nerespectarea unei obligatii de
baza astatutuluiANEVAR.

IROVAL
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Membri

IMPLEMENTAREA SISTEMULUI DE MANAGEMENT AL CALITATII —
CONDITIE STATUTARA PENTRU MEMBRII ASOCIATI ANEVAR

Intr-o organizatie, implementarea unui sistem de management al calitatii conferd o serie de avantaje,

legate de organizare, de eficientizarea unor fluxuri informationale, de reducerea unor costuri, dar, mai ales,
avantaje date de increderea pe care o dobandesc partenerii organizatiei, clientii.
Din acest motiv, In Statutul ANEVAR, la capitolul III - Membrii asociatiei, drepturile si obligatiile acestora, la
articolul 10, privind conditiile pe care trebuie sd le indeplineascad o organizatie, pentru a dobandi calitatea de
membrul asociat ANEVAR, a fost prevazuta clauza: ,,sa introduca, in termen de 2 ani de la admiterea ca membru
asociat, un sistem de asigurare a calitatii serviciilor de evaluare”.

ANEVAR a venit in sprijinul membrilor asociati organizand, in decembrie 2005, un curs de instruire in
domeniul managementului calitatii. De asemenea, [IROVAL - CERCETARI IN EVALUARE SRL a elaborat sia
distribuit gratuit catre membrii asociati ANEVAR, un CD ,,Ghid de elaborarea documentatiei SMC™ si ofera
solicitantilor consultanta in proiectarea si implementarea unui sistem de management al calitatii.

Din informatiile pe care le detinem in prezent, doar 30 membri asociati ANEVAR si-au certificat sistemul
de management al calitatii. incepﬁnd cuacest an, dosarul de reactualizare a calitatii de membru asociat va trebui sa
contind, pe langa celelalte documente solicitate, copia Certificatului ISO 9001 sau o declaratie privind stadiul
implementarii SMC. Organizatiile care au mai mult de 2 ani de la admiterea ca membru asociat si nu au demarat
activitatea de proiectare a sistemului de management al calitatii, nu vor mai primi Certificatul de membru asociat,
pe anul 20009.

IROVAL
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Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roméania
Consiliul Director

Despre hotararile CD

Aceasta prezentare a cadrului in care au avut loc discutiile in Consiliul Director din 14 martie isi propune

sa arate argumentele care au stat la baza deciziilor luate.

ReferitorlaH 16
Infiintarea grupului de lucru pentru a asista ANRP a pornit de la mai multe situatii cu care ne-am

confruntat, la solicitarile Autoritatii. In cadrul discutiilor, s-a desprins faptul ¢, in sistemul actual de lucru, nu
exista nici un filtru pentru valorile pe care ANRP le gaseste in rapoartele de evaluare realizate si de evaluatori care
nu sunt membri ANEVAR. Din acest motiv, despagubirile sunt acordate la valoarea din rapoartele de evaluare,
responsabilitatea rimanand in continuare a evaluatorului, inclusiv dupa ce Comisia a analizat cazul. Exista situatii
in care valorile propuse prin rapoarte sunt mult mai mari decat valorile de piata. Exista pericolul ca, la un moment
dat, aceste sume, platite din bani publici sa fie verificate si, daca se constata ca au fost acordate despagubiri cu mult
peste valorile de piatd, consecintele vor fi nefaste atat asupra evaluatorului, cdt i asupra intregii asociatii.

Scopul acestui grup de lucru este sa discute cu ANRP si sd giseasca unele solutii care sa protejeze toate

partile implicate, respectiv sa serveasca interesului public.

ReferitorlaH 17
in Consiliul Director au fost analizate propunerile de modificare a Statutului ANEVAR, dupi ce

participantii, din partea CD, la adundrile generale, au transmis opiniile din teritoriu. Astfel, propunerea finala de
modificare a statutului care, va fi transmisa Conferintei Nationale, include unele modificari.

Prima din ele se referd la formularea art. 7 si 8, astfel incat conditia legata de studiile superioare sa fie
foarte clara si sd respecte, pe de o parte sistemul actual de invatamant, iar pe de alta parte regula pe care am urmat-o
pana acum, ca membrii ANEVAR si aibd studii superioare de lungd durata (in conformitate cu sistemul de
invatamant vechi).

O alta modificare se referd la art. 28 - Sanctiuni, la care CD a adoptat o propunere din teritoriu, conform
careia sanctiunea de suspendare a calitatii de membru intre 3 luni i un an, propusa initial pentru a exista o treapta
intermediara de sanctiuni intre avertisment i suspendare, era greu de implementat si de urmarit (avand in vedere
ca legitimatiile i stampilele sunt probabil deja preluate). Avand in vedere ca scopul acestor sanctiuni, si in general
activitatea comisiei de etica si disciplind este preventia si acolo unde s-au incalcat flagrant prevederile statutare, s-
a propus ca sanctiunea intermediara sa fie avertismentul cu actiune corectiva profesionala, care va obliga persoana
aflatd in aceasta situatie nedorita sa urmeze un program de pregatire, care va fi stabilit printr-o procedura adoptata
de comisia de calificare i atestare profesionala.

O a treia modificare se refera la o prevedere care exista in atributiile CD, conform regulamentului in

vigoare §i care s-a considerat ca ar trebui sa fie trecuti si in statut.

ReferitorlaH 18

Hotararea CD se referd la angajatiit ANEVAR sau IROVAL, respectiv la cei alesi in birourile centrelor
teritoriale sau ca delegat la Conferinta National sau in comisii. In anii anteriori, CD a decis ci angajatii ANEVAR
si ai entitdtilor controlate de aceasta nu au voie sa faca evaludri, nu plitesc cotizatie si asigurare de raspundere
profesionala sau ca nu au voie sa faca parte din comisiile profesionale, astfel incét sa se faca o distinctie clara intre
calitatea de membru ANEVAR salariat i cea de membru cu drepturi depline care este eligibil. Deoarece
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Consiliul Director

neeligibilitatea nu a fost definitd ca incompatibilitate, CD a decis completarea Regulamentului Intern cu aceasta
prevedere. Atat timp cat o persoana este salariat ANEVAR, deci are o relatie de subordonare platita din banii
membrilor, nu poate fi implicat in viata de organizatie si cea profesionala, ci trebuie sa aiba o atitudine echidistanta
si sd isi desfasoare activitatea in conformitate cu fisa postului si a Regulamentului Intern. Astfel s-a hotarat ca,
odatd cu aceasta hotarare, persoanele aflate in aceasta situatie si care urmau sa isi desfisoare activitatea in ambele
ipostaze,in urmdtorii 2 ani, sa opteze pentru una din cele doua situatii.

ReferitorlaH 19
Avand in vedere prevederea statutara legatd de pregitirea continua si transferul in categoria de “membri

aspiranti” a celor care nu au indeplinit-o, s-a intocmit lista cu persoanele care figurau in evidenta ANEVAR fara
ore de pregitire. Avind in vedere ca nu existau la comisie toate declaratiile pe proprie raspundere, referitoare la
actiunile de pregatire continud intreprinse de fiecare membru titular, s-a hotarat ca aceasta lista sa fie verificatd cu
cea mai mare atentie de citre presedintii de CT si de reprezentantii zonali si sd fie identificate toate persoanele
care, pana la 3 1 decembrie 2007, nu au facut nici un demers pentru a asigura pregatirea continua. Aceasta lista va fi
supusa aprobarii in sedinta de CD din data de 4 aprilie.

Referitorla H 20
S-a propus presedintilor de centre sa verifice din nou listele cu persoanele care urmeaza a fi excluse pentru
neplata cotizatiei, urménd sa fie aprobata la urmatoarea sedintaa CD.

ReferitorlaH21
S-a stabilit ca urmatoarea sedintd a CD sa aiba loc in 4 aprilie 2008 la Sibiu si ca la o parte din aceasta

sedinta sa fie invitati toti presedintii de CT. Avand in vedere ca acestia sunt potentiali candidati la unul din
posturile din CD, atat la alegerile din data de 5 aprilie cat si pe viitor, am considerat util ca acestia sd vada modul an
care se desfisoard o sedintd de CD. S-a decis ca presedintii de CT sa participe numai la o parte din sedinta,
deoarece, daca ordinea de zi a sedintei va cuprinde si raportul comisiei de eticd si disciplind, situatiile prezentate in
raport nu sunt publice, ci numai deciziile CD luate in legatura cu acestea.

Presedinte ANEVAR,
Ing. ec. drd. Adrian VASCU, MAA
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Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roméania

Consiliul Director

HOTARARILE ADOPTATE iN SEDINTA CONSILIULUI DIRECTOR
DIN DATA DE 14 MARTIE 2008

in sedinta Consiliului Director din data de 14 martie 2008, desfasurati la Hotel Rimini din Cluj Napoca, au

fostadoptate urmitoarele hotarari:

1.

H 16 — Pentru a asista ANRP (Autoritatea Nationala pentru Restituirea Proprietatilor) in gasirea unei
proceduri de lucru functionale Tn ceea ce priveste evaluarile pentru stabilirea despagubirilor, ANEVAR
se va implica prin intermediul unui grup de lucru, coordonat de doamna Speranta Munteanu.

Totodata, ANEVAR va formula un punct de vedere oficial legat de modul de lucru in relatia cu ANRP si 1
va informa pe membrii sai cu privire la potentialele riscuri la care sunt expusi in procesul de stabilire a
valorii pentru despagubire.

H 17 - Se aproba modificarile la statut formulate de Consiliul Director §i coroborate cu cele ale Senatului,
cuamendamentele aduse in sedinta CD si mentionate dupd cum urmeaza:

%+ Pentru clarificarea criteriilor profesionale legate de dobdndirea calitatii de membru titular (ciclul
de pregatire universitard minim necesar), formularea finald a articolelor 7 si 8 alin. (2) din statut va
firedactata pana vineri - 21 martie a.c., pe baza propunerilor primite din mediul universitar.

% Se completeaza gama de sanctiuni disciplinare prevazute la articolul 28 alin. (2) din statut cu
wavertismentul cu actiune corectivd profesionald* Acesta va reprezenta o sanctiune intermediara
intre avertismentul scris §i suspendare. In consecintd, se va completa si Regulamentul de
organizare $i functionare a Comisiei de Etica si Disciplina cu aceasta prevedere, pentru a asigura
coerenta cu prevederile statutare.

% Se completeaza atributiile Consiliului Director prevazute in statut cu cea de a ,,propune
modificarile de statut*,

H 18 — Se aproba punctul B din referatul cu privire la modificarea si completarea unor regulamente si
proceduri si introducerea in regulamentul intern a prevederilor legate de incompatibilitatea intre calitatea
de salariat ANEVAR sau al unei entitati controlate de ANEVAR si cea de ales atat in structurile de
conducere ale asociatiei cat gi ca delegat la Conferinta Nationala.

Prin urmare, angajatii asociatiei sau entitatilor controlate de aceasta, aflati in situatia descrisa anterior, vor
opta fie pentru pastrarea posturii de salariat fie pentru cea de ales. In cazul retragerii din functia de ales,
locul liber sa va completa cu urmatorul clasat in ordinea numarului de voturi sau in cazul in care nu au
existat contracandidati se vor organiza noi alegeri.

H 19 — Lista membrilor titulari care nu au efectuat orele de pregitire continud pana la data de 31
decembrie 2007, prezentata in cadrul sedintei Consiliului Director, va fi analizata de cétre reprezentatii
zonali, cu ajutorul presedintilor de centre teritoriale, pana vineri - 21 martie a.c., in vederea eliminarii
unor posibile erori de inregistrare.

La urmatoarea sedintd a Consiliului Director va fi discutatd procedura de redobandire a calitatii de
membru titular de catre aspirantii transferati in aceasta categorie pentru neefectuarea orelor de pregatire
continud.

H 20— Lista membrilor titulari propusi pentru excludere datorita neplatii cotizatiei aferente anului 2007,
prezentata in cadrul sedintei Consiliului Director, va fi analizata de catre reprezentatii zonali, cu ajutorul
presedintilor de centre teritoriale, pana vineri - 21 martie a.c., in vederea eliminarii unor posibile erori.

H 21 — Urmadtoarea sedintd a CD va avea loc pe data de 4 aprilie 2008 la Sibiu, in cadrul acesteia
urmand a fi invitati la o parte din dezbateri si presedintii de Centre Teritoriale alesi in cadrul adundrilor
generale din 2008.
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‘Consiliul Director

ORDINEA DE ZI A CONFERINTEI NATIONALE

Sibiu, 4-5 APRILIE 2008

Vineri, 4 aprilie 2008
(12" — 14" Sedinta de Consiliu director la care sunt invitati toti presedintii de centre teritoriale)
% 14"-14% Primire participanti
% 15"-15" Deschiderea lucririlor

Prezinti - dl. Adrian Vascu, Presedinte

& 15"-16" Cuvantul invitatilor. Reprezentanti ai autoritatilor, fosti presedinti ANEVAR

% 16"-16" Raportul cu privire la activitatea Senatului ANEVAR in anul 2007

% 16"-16" Raport cu privire la activitatea Consiliului Director ANEVAR in perioada 2006 - 2007
Prezinti - dl. Ion Anghel, Presedinte 2006-2007

& 167-17" Prezentarea procedurii de alegeri pentru Prim-vicepresedinte $i membrii Consiliului
Director.

Alegerea Prim-vicepresedintelui.

Prezinta - dl. Adrian Vascu, Presedinte

» propuneri §i aprobarea componentei Comisiei de Iinregistrare si validare a
candidaturilor (5 membri)

» propuneri si aprobarea componentei Comisiei de numarare a voturilor pentru alegerea
Prim-vicepresedintelui si a Consiliului Director (5 membri)

» prezentarea candidaturilor validate de comisia de validare

» prezentarea candidatilor

» votarea
& 17°-17° Pauza cafea (numararea voturilor)
¢ 17°-18" Comunicarea rezultatului alegerii Prim-vicepresedintelui
& 18"-19* Cuvantul delegatilor ™

Sinteza ziua | si prezentare succinti ziua 2
Prezinta - dl. Adrian Vascu, Presedinte

Inchiderea lucririlor — Parteal.
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Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roméania

Sambata, 5 aprilie 2008
& 08"-9” Depunerea candidaturilor pentru membrii Consiliului Director si ai Comisiei de Cenzori
& 99" Deschiderea lucrarilor— ParteaaIl-a
< 9¥-10" Prezentarea candidaturilor pentru membrii Consiliului Director
Prezentarea candidaturilor pentru membrii Comisiei de Cenzori
% 10°-11" Alegereanoilor membri ai Consiliului Director si ai Comisiei de Cenzori
(pauza cafea)
o 11%-11% Analiza si aprobarea modificarilor la statutul ANEVAR
Prezintd —dna Veronica Gruzsniczki, consilier juridic
& 117-12" Prezentarea situatiilor financiare anuale
Prezinta - dl. Filip Stoica, trezorier
Raportul cenzorilor
Prezinta - dl. Sevastian Bilescu, cenzor
Aprobarea:
» raportului de activitate a Consiliului Director
» situatiilor financiare pentru anul 2007
Raportul auditorului extern
Descarcarea de gestiune a fostului presedinte, a Consiliului Director §i a comisiei de
cenzori
Bugetul de venituri si cheltuieli pentru anul 2008
Discutii privind materialele prezentate
o 127-12% Comunicarea rezultatului alegerilor pentru Consiliul Director i Comisia de Cenzori

.:. 13[KI - 151K]
% 15"-16"

‘:’ 16[h|_ 16\0

* 16"-16"

<« 16"-17"

% Delaora20”

10

Pauza de pranz (sedinta de Consiliu Director)

Prezentarea strategiei ANEVAR in perioada ianuarie 2008 - decembrie 2009
Prezinti - dl. Adrian Vascu, Presedinte

Discutii privind strategia ANEVAR in perioada ianuarie 2008 - decembrie 2009
Aprobarea strategiei ANEVAR 1in perioada ianuarie 2008 - decembrie 2009
Nominalizarea unor noi membri ai senatului

Diverse. Cuvant de inchidere

Cinai festiva larestaurantul ,,La Dobrun”,
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Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania
Membri

Intrebiri si rispunsuri

intrebare: Existd un raport uniform agreat de Autoritatea Nationald pentru
Restituirea Proprietitilor?

Raspuns: Nu exista in prezent asemenea rapoarte uniforme. ANRP a solicitat
ANEVAR si primeste sprijinul asociatiei, care va participa la

. demersurile pe care le vor organiza in vederea intocmirii unor rapoarte

agreate de Autoritate.

Intrebare: Valoarea de piati se determind cu sau fird TVA?
Raspuns: Conform Standardelor Internationale de Evaluare, valoarea de piatd a unei proprietati se poate
determina prin mai multe metode de evaluare, inscrise in cele trei abordari (comparatia vanzarilor,
capitalizarea venitului si cost) dar numai cu conditia ca acestea si se bazeze pe informatii directe de
piatd. Valoarea de piatd determinata prin orice astfel de metoda este inteleasa, conform standardului
IVS 1 -, Valoarea de piatd — tip de valoare™, ca fiind valoarea estimata a unui activ (sau proprietati) fara
luarea in considerare a costurilor de vanzare sau de cumpdrare i fard includerea nici unui/unei
impozit/taxe asociat(e).
O astfel de abordare este recunoscuta §i de Ministerul Fiantelor Publice care, in adresa sa nr.
52028/11.07.2007, afirma: ,,sumele rezultate in urma evaluarii .... nu contin TVA, intrucat nu reprezinta
contravaloarea unor operatiuni impozabile™.
De altfel, inregistrarea in contabilitate a valorii oricarui activ, indiferent de sursa sa de provenienta,
inclusiv a valorilor juste provenite din reevaluarea activelor, se face la o valoare contabila farda TVA.
in consecinta:
» Evaluatorii trebuie sd se asigure ca datele utilizate in procesul de evaluare nu includ TVA;
deci, in aplicarea metodelor de evaluare adecvate, inscrise in cele trei abordari ale valorii,
evaluatorul va urmari in mod riguros ca informatiile valorice pe care le utilizeaza pentru
determinarea valorii de piatd sa nu contina TVA, astfel:

— In abordarea prin comparatia vanzarilor, preturile comparabilelor nu trebuie s includa
TVA (daca aceasta este adaugata de vanzatorul platitor de TVA);

— In abordarea prin venit, chiriile sau VNE, selectate pentru determinarea nivelului chiriei
de piatd, nu trebuie si includa TVA;

— Inabordarea prin cost, la costul de achizitie al terenului se
adauga costul total al constructiei pentru a determina
costul de inlocuire, fard a se adauga TVA;

« Pentru evitarea neclarititilor, evaluatorii pot preciza in mod
explicit in raportul de evaluare ca ,,valoarea de piata a fost
estimata fara luarea in considerare a costurilor de vinzare sau

de cumparare si fird includerea nici unui/unei impozit/taxe

asociat(e)™.
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Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roméania
Membri

Intrebare: Care este perioada de valabilitate a unui raport de evaluare?

Rispuns: In standardele de evaluare nu exista precizari privind durata de valabilitate a unui raport de evaluare.

Prin urmare, concluziile evaluatorului sunt valabile la data raportului de evaluare.

Intrebare: Cum se face delimitarea bunurilor imobile §i mobile incorporate intr-un imobil de cele mobile?

Raspuns: In teoria evaludrii, sunt recunoscute drept ,,proprietate imobiliara: terenul, cladirile si obiectele care au

fost instalate sau adaugate terenului sau cladirii cu titlu permanent. Toate imbunatatirile aduse unei
proprietati imobiliare au fost la un moment dat bunuri mobile. Odata adaugate terenului, ele devin
proprietate imobiliard. Exemple de proprietate imobiliard: cladiri, dotéri ale acestora (instalatiile de
alimentare cu apd, canalizare, energie electrica, incélzire, aer conditionat)” (conform ,,Evaluarea
proprietatii imbiliare” — Appraisal Institute, Chicago, ed. II tradusi de ANEVAR). Acelasi manual

indica mai multe criterii de diferentiere intre bunurile mobile si dotari:

Criterii de diferentiere intre bunurile mobile §i dotari

Criterii Explicatii

Felul in care este adaugat Ingeneral, un obiect este considerat un bun mobil atunci cand poate
obiectul fi luat fard a provoca neajunsuri prea mari proprietitii imobiliare sau
obiectului insusi.

Caracteristicile obiectului si ~ Obiectele construite special pentru a fi folosite intr-o anumita
felul in care a fost adaptat  cladire sau instalate pentru ca respectiva cladire si isi poata
acesta la proprietatea  indeplini menirea pentru care a fost construitd sunt considerate
imobiliara componente permanente ale cladirii.

Intenfia persoanei care a  De cele mai multe ori clauzele contractului de inchiriere arata daca
addugat obiectul obiectul a fost instalat cu caracter permanent sau daca urmeaza a fi
inlaturat laun moment dat.

Sursa: Raymond J. Werner i Robert J. Kratovil, 1993, Real Estate Law, ed. a 10-a, Prentice-Hall Inc.,
Englewood Cliffs,N.J.P. 11-17
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Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania
Membri

Manualul de evaluare al RICS — Marea Britanie prevede: ,,Regula generald este: activele instalate pentru
deservirea cladirii sunt bunuri incorporate iar cele care deservesc procesele comerciale, industriale sau agricole

sunt bunuri mobile neincorporate.”

Intrebare: Se pot accepta comparabile cu alta localizare geografica?

Rispuns: In conformitate cu ,,Evaluarea proprietatii imobiliare — editia a doua canadiana ,,Amplasamentele cu
aceeasi zonare ca §i proprietatea de evaluat sunt comparabilele cele mai adecvate. Dacd nu sunt
disponibile suficiente vanzari in aceeasi categorie de zonare, pot fi utilizate date pentru categorii
similare, dupa ce s-au efectuat corectiile necesare. Ca regula generala, cu cdt sunt mai mari diferentele
intre comparabile si subiect, cu atdt mai mare este marja de eroare in comparatia directa. In consecinta,
considerdm ca se pot accepta comparabile de pe alt amplasament, daca:

- Se argumenteaza ca nu exista date despre tranzactii din zona in care este plasatd proprietatea de
evaluat;
- Seintroduc corectii care asigura comparabilitatea cu proprietatea de evaluat;

- Aceste corectii nu introduc 0 marja de eroare prea mare.

Intrebare: Se poate evalua un teren prin metoda bonitarii (a expertilor tehnici)?
Raspuns: Metoda prin bonitare nu se regaseste printre metodele de evaluare ale terenului redate in
standardele internationale de evaluare, respectiv in GN 1 — evaluarea proprietatii imobiliare,

paragraful 5 pct. 25.

Intrebare: Se poate aplica metoda regresiei in evaluare?

Raspuns: Realizarea evaluarii prin cele trei abordari se face prin cinci metode; aplicarea metodelor
de evaluare presupune utilizarea mai multor proceduri. Diferentele dintre abordare in
evaluare, metoda de evaluare si procedurd de evaluare (actiunea, modalitatea si
tehnica de indeplinire a etapelor unei metode de evaluare) sunt explicitate in Standardul international de
practicd in evaluare GN 6, paragrafele 3.38 - 3.40. Pe de alta parte, ,Evaluarea Proprietatii
Imobiliare”, ed. II canadiand, in anexa B ,Matematici si statistici aplicabile in evaluare®,
considera ca ,Statisticile pot fi aplicate pentru interpretarea informatiilor disponibile
si pentru a sustine o valoare finala® si ca ,,Analiza de regresie constituie o alta
tehnica utilizata de evaluatori pentru a analiza informatiile de piatd. Ea poate fi aplicata
pentru a estima valoarea s§i pentru a izola si verifica semnificatia determinantilor

specifici de valoare.™

Intrebare: La intocmirea rapoartelor de evaluare, este suficientd prezentarea succintd (fird indicarea datei,
suprafetei, localiziriii, etc) a unor informatii privind tranzactii anterioare?

Raspuns: Studiul pietei locale trebuie sa cuprinda referiri detaliate privind totalitatea informatiilor disponibile pe
piata respectiva. Daca din raportul de evaluare nu rezulta ca au fost analizate toate informatiile posibile,

atunci fundamentarea din raportul de evaluare nu este suficienta.
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ia Nationala a Evaluatorilor din Romania

Membri

intrebare: La aplicarea abordarii prin venit, se poate utiliza renta viagera?

Raspuns: Estimarea valorii pe baza veniturilor (renta reprezentand o categorie de venit) este una din abordarile

intrebare:

Rispuns:

intrebare:

Rispuns:

intrebare:

Rispuns: Cheltuielile care se folosesc in abordarea pe baza

14

prevazute de Standardele Internationale de Evaluare. Aplicarea abordarii va trebui insa sé respecte toate

prevederile standardelor.

Este conforma cu standardele de evaluare evaluarea terenurilor pe baza hotérarilor de guvern din
doemniu (exemplu HGR 500/1995, HGR 834/1991)?

Determinarea valorii de piata pe baza acestor norme nu este in conformitate cu [VS.

Se pot introduce in rapoartele de evaluare date preluate din cataloagele elaborate pentru Camerele
notarilor publici?

Toate informatiile utilizate in rapoartele de evaluare vor trebui verificate de citre evaluator i apreciate
din punct de vedere al relevantei. Un neajuns al evaluarilor elaborate pentru Camerele Notarilor Publici
il reprezinta faptul ca ele nu au reusit sa surprinda toate particularitatile tipurilor de proprietati evaluate.

In aceste conditii, utilizarea acestor date va trebui facuta cu mare circumspectie.

La aplicarea abordarii prin venit, pentru
determinarea unor cheltuieli, se pot utiliza
indicatoare de norme de deviz elaborate de

diferite ministere economice?

de venit trebuie sa reprezinte valori actuale si in
concordantd cu tipul de venit luat in calcul.
Utilizarea unor norme va trebui sa contina si
precizari daca informatiile preluate din acestea

sunt valabile la data evaluarii.
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Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roménia
Membri

Raportul uniform pentru proprietati rezidentiale

Asociatia Roména a Béncilor a elaborat un nou proiect de raport uniform, care se refera la proprietatile
imobiliare rezidentiale.

In ideea de a a sprijini aceasta initiativa, conducerea ANEVAR a stabilit ca IROVAL s imbunitateasca
acest proiect, prin urmadrirea respectarii standardelor internationale de evaluare in vigoare precum si includerea
unui exemplu practic, urmdrit pe tot parcursul raportului.

Sunt binevenite si asteptate observatiile si contributiile membrilor asociatiei, pe adresa

sorin.stan(@anevar.ro.

IROVAL

*

Conferinta de presa ANEVAR

Marti, 20 februarie 2008, la sediul ANEVAR din strada Scarlatescu nr. 7, Bucuresti, a avut loc Conferinta
de presa ,,Despre ANEVAR si piata evaluarii in anul 2008. Conferinta a fost sustinuta de presedintele in exercitiu
ANEVAR, dl. Adrian Vascu si de vicepresedintii ANEVAR, d-na Speranta Munteanu — Comisia de Eticd si
Disciplina, si dl. Daniel Manate — Comisia de Imagine si Relatii.

In cele peste trei ore cit a durat conferinta au fost furnizate celor peste 25 de ziaristi si reporteri prezenti
date si informatii privind structura, conducerea, activitatile si afilierile asociatiei noastre. Totodata au fost
precizate criteriile si obligatiile pentru membrii asociatiei, in special cele care vizeaza respectarea standardelor
profesionale §i de conduita i Standardele Internationale de Evaluare. Au fost detaliate, de asemenea, strategia si
obiectivele ANEVAR pentru anul 2008.

In partea a doua a conferintei au fost aduse la cunostinta participantilor estimarile IROVAL privind piata
de evaluare in 2008, pe dimensiunile mirime si servicii. Una din cele mai mari probleme este lipsa informatiilor
curente privind tranzactiile desfasurate, mai ales in conditiile unei piete dinamice, cu variatii mari de preturi.

In partea finald, care s-a derulat pe parcurs de peste o ord, oficialii ANEVAR au rispuns la intrebirile
presei referitoare la asociatie precum si la diverse aspecte care vizeaza situatii concrete de evaluare sau aprecieri
ale unor trenduri pe diverse segmente: imobiliar, piata de capital, etc. Conferinta aavutun larg ecou in presa
nationald, fiind reflectata in 25 de publicatii si situri de media si afaceri, intre care amintim: Business Magazin,
Business Standard, Ziarul Financiar, Capital, Saptimana Financiara, Banii Nostri, Financiarul, Adevarul,
Curentul sau Wall Street, Daily Business, Bank News, BizCity, BloomBiz, NewsIn. Despre eveniment au relatat si

principalele agentii de presd Mediafax si Rompres.
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Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania
Membri

Comunicat de presa

Conform unei analize realizate de ANEVAR prin intermediul institutului propriu de cercetare
IROVAL,

Piata de evaluare a depasit anul trecut pragul de 25 de milioane EUR

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania— ANEVAR — a realizat recent, prin intermediul
institutului propriu de cercetare in evaluare IROVAL, o analiza detaliata a pietei autohtone de evaluare pe care
activeaza membrii sai, pentru a determina dimensiunea acestei piete, structura sa si ponderea diferitelor tipuri de
evaludri in totalul cifrei de afaceri.

,Din calculele noastre, bazate pe informatiile primite de la membrii nostri, piata pe care am activat a
crescut foarte mult in 2007, depasind cifra de 25 de milioane de euro, in special pe fondul dezvoltarii sectorului
imobiliar”, a declarat Adrian Vascu, Presedintele ANEVAR.

De altfel, analiza a relevat faptul ca, anul trecut, aprox. 70% din totalul cifrei de afaceri a pietei a fost
reprezentatd de evaluarile de proprietati imobiliare. Restul de 30% este impartit intre celelalte trei tipuri principale
de servicii de evaluare: 15% evaludri de companii, 9% evaluari de bunuri mobile si 6% evaludri de active
financiare.

Pentru anul 2008, este posibil ca raportul diferitelor servicii de evaluare in cifra totala a pietei sa sufere
unele modificari.

»Evolutia mediului de afaceri din Romania ne face sd credem cd, in 2008, piata de evaluare va inregistra o
usoara crestere in segmentul evaluarilor de companii, in special pentru operatiuni de tipul fuziunilor, achizitiilor,
ofertelor publice initiale etc.” a adaugat Vascu.

Pentru anul acesta, ANEVAR prognozeazia o
crestere totala a volumului activitatii membrilor sai, la o
cifra care va depasi 30 de milioane de euro.

~Consideram ca aceastd analiza, realizata pentru
prima data la un astfel de nivel, este extrem de utild pentru
transparenta pietei §i pentru informarea mediului de
afaceri, §i ne propunem ca prin intermediul IROVAL sa o
realizam la fiecare inceput de an, astfel incat sa devina o
traditie” a mai precizat Presedintele ANEVAR.

Dincolo de aceste planuri, Asociatia si-a stabilit
pentru acest an si o serie de obiective privitoare la membri.
w~Principalul nostru obiectiv pentru anul acesta este
cresterea calitatii serviciilor prestate de catre membrii
ANEVAR. Ne vom preocupa de programele de pregatire
continua, de organizarea unor manifestari privind
promovarea profesiei i, nu in ultimul rnd, de transparenta
privind activitatea Asociatiei si de o atitudine etica fara

echivoc™ amai adaugat Presedintele ANEVAR.
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Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania

Membri

Programul de pregitire continui — 2008

Pentru a dezvolta activitatea de pregatire continua,
IROVAL a coordonat si continua activitatea de dezvoltare
de noi seminarii impreund cu membrii ANEVAR. Oferta de
pregatire continud la zi este anexata, urmand ca aceasta sa
fie completata pe masura finalizarii altor suporturi de curs.

Se prezintd, de asemenea, proiectul planificarii

desfasurarii in centrele teritoriale a acestor seminarii. De
mentionat c¢d, impreund cu birourile centrelor teritoriale si pe baza sugestiilor Dvs., Departamentul Pregatire

Profesionala din ANEVAR va definitiva aceasta planificare.

Comisia de Calificare si Atestare Profesionala

LISTA SEMINARIILOR DE PREGATIRE CONTINUA - 2008

Nr. Taxa
Cod Denumire Sectiune
ore ’ RON
SPIC DO1 Studlp QPrIF)‘funda'l .al metodelor de evaluare a 24 EPI 300.00
proprietatii imobiliare
SPIC D02 Studll.f aprofuqdat al metodelor de evaluare a 16 EBM 220.00
bunurilor mobile
SPIC D04 Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor 16 Toate 220,00
SPIC D07 Raport de evaluare si raport de verificare 8 Toate 130,00
SPIC DOS Evaluarea activelor necorporale 8 ELEPI 150,00
SPIC D10 Evaluarea stocurilor 8 ELEBM 130,00
SPIC D17 Evaluarea actiunilor 8 ELEAF 130,00
: i s : ; ELEPI,
SPIC D18 Tehnici de previziune a venitului 16 EAF 220,00
SPIC D19 Seminar tutori 8 EPLLEBM 130,00
SPIC D 20 Deprecierea constructiilor 8 El, EP1 130,00

DEFARTAMENT FREGATIRE CONTINUA,
Gratiela TAUBER
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Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania

Membri
PROGRAMAREA SEMINARIILOR DE PREGATIRE CONTINUA SEM. I - 2008
Birou zonal Tg‘:::::d spicpos | spicpo7 | sprcpos | spicp 1o | spicp17 | spicp 1s || spicp 19
R ALBA 12.06.2008 12.04.2008
32 BRASOV 09.05.2008 10.06.2008 | 15.05.2008
§ < COVASNA | 27.06.2008
2 E HARGHITA | 28.06.2008
=3 MURES 11.04.2008 | 27.06.2008
> SIBIU 10.05.2008 12.07.2008
a BOTOSANI 17.05.2008 07.06.2008
:5: 1ASI 07.06.2008 13.05.2008 | 10.04.2008
'ﬁ . VASLUI 11.04.2008 24.05.2008
S BACAU 18.04.2008 | 06.06.2008 11.04.2008
§ NEAMT | 02.05.2008
3 SUCEAVA 06.06.2008 11.04.2008
% B::gf;’ 11.04.2008 12.04.2008
> CLUJ 17.03.2008 | 09.05.2008 06.06.2008 | 11.04.2008
§ > MARAMURES | 02.05.2008 28.06.2008
S N SATU MARE 18.04.2008
§ BIHOR 01.05.2008 07.06.2008
3 SALAJ 16.05.2008
3 VRANCEA 16.05.2008 08.04.2008
3 GALATI 23.05.2008
f - BUZAU 16.04.2008 | 23.05.2008
S BRAILA 02.05.2008 27.06.2008
g TULCEA | 27.06.2008 28.06.2008
3 CONSTANTA 30.05.2008 09.05.2008 | 14.06.2008 | 06.06.2008
ARGES 29.05.2008 20.06.2008
S DAMBOVITA 14.05.2008 31.05.2008
; = PRAHOVA 20.06.2008
é E TALOMITA 06.06.2008
S S CALARASI 22.05.2008 04.07.2008
5 GIURGIU || 30.05.2008 01.05.2008
TELEORMAN | 16.05.2008 28.05.2008
- GORJ 04.07.2008 27.06.2008
g & = VALCEA 30.05.2008 27.05.2008
N N oLT 25.06.2008 17.05.2008
g g 3 poLJ 11.04.2008 17.06.2008 | 02.04.2008
= MEHEDINTI 20.05.2008 04.07.2008
3 ARAD 30.05.2008 20.06.2008 | 31.05.2008
§ E”: sifﬁﬁw 24.05.2008 27.06.2008
s= HUNEDOARA || 17.05.2008 09.05.2008
3 TIMIS 31.05.2008 | 17.05.2008
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Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania

Cerere IROVAL - traducatori

Membri

Majoritatea materialelor legate de evaluare sunt publicate in limba engleza. Ca atare, IROVAL apeleaza

adesea la traducatori in si din aceastd limba. Din pécate, ne confruntdm cu faptul ca traducétorii nu au limbajul de

specialitate necesar.

De aceea, vd rugam pe aceia dintre Dvs care ne pot ajuta sa isi ofere serviciile la doru.tiberiu@ anevar.ro

sau telefonic laIROVAL. Plata prestarilor se face la nivelul pietei.

IROVAL
D
IROVAL- CERCETARI IN EVALUARE SRL - Str.Scarlatescu nr.7; sector 1; Bucuresti
Tel / fax: 021-311 27 82 e-mail: daniela.moldoveanu@anevar.ro
C.U.l. RO 7985707
Cont:RO 56 RNCB 0072 0496 9406 0001 - BCR-suc. Sect.1, Bucuresti
FORMULAR SOLICITARE CAR]‘I
Nr. Pret unitar Numdr
i TITLUL CARTI Ly exemplare
comanda
1 STANDARDE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia a opta, 2007 120
2 EVALUAREA MASINILOR S| ECHIPAMENTELOR - traducere dupa American Society of 150
Appraisers
3 | EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE — traducere dupd editia a doua canadiana 220
4 EVALUAREA ACTIUNILOR SOCIETA‘[ILOR COMERCIALE - autor conf .dr.ec. Victor 20
Dragota
5 CONSTRUCTII, CLADIRI $1 ALTE CONSTRUC TIl INGINERESTI — autori: 35
prof. univ. dr.ing. C. Pestisanu; ing. C. Burlacu; ing. C. Schiopu
6 INSPECTIA PROPRIET[\TILOR IN SCOPUL EVALUARII - autor ing. C. Schiopu 20
B CAPITALUL INTELECTUAL AL INTREPRINDERII - autori: dr.ec. Sorin Stan; conf. dr. ec. 40
lon Anghel; av. Veronica Gruzsniczki
8 | EVALUAREA INTREPRINDERII — coordonator Sorin Stan 50
9 REVISTA DE EVALUARE - un numar (au fost editate 2 numere)/abonament anual 25/40
10 | TESTE PENTRU EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE 15
11 | TESTE PENTRU EVALUAREA iINTREPRINDERII 15
FIRMA/PERSOANA FIZICA.: ..........cooeomemereecrrrennerenesnenssnnenas CONT......cciimsiiimmimnsanerinusannssssserssssamssssarssssssansans
BANCA ..........ccececerrseenns. COD FISCAL: .....ovcuvevensriinercnnenenns.. NUMAR DE INMATRICULARE: .......ccorvcvenneene
DELEGAT: ...cuninivnasa: BUCHESOFA i NP g EMIS 405 i GNP GGG ansaimnssssiniiisisiane
TELEFON: i miisssssaniasiiss
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ANEVAR

este membru al:

Consiliului Director al International
Valuation Standards Committee - IVSC

Grupului European al Asociatiilor de
Evaluatori - TEGoVA

Asociatiei Mondiale a Organizatiilor de
Evaluatori - WAVO



