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Dragi colegi,

Acest al ftreilea numiér al
Buletinului Informativ aduni
in el principalele teme de
interes intdlnite in perioada
scursd de la ultima aparitie.
g Mare parte din informatii au
T fost prezentate pe site, la
momentul aparifiei acestora, §i au facut obiectul
newsletter-urilor din aceasti perioada.
In legaturi cu manifestirile profesionale, aga cum am mai
amintit In diverse ocazii, vom avea o toamni plini de
evenimente. In data de 18 octombrie va avea loc la
Suceava editia a treia a conferintei ANEVAR ,Evaluarea
bunurilor din patrimoniul cultural-istoric”. La mijlocul
lunii noiembrie vom fi gazdele Adundrii generale
TEGoVA (13-15 noiembrie), iar dupd aceea, in perioada
17-18 noiembrie va avea loc la Bucuregti Congresul pe
teme de evaluare organizat de WAVO in colaborare cu
ANEVAR. Detalii privind toate acesie evenimente vor fi
prezentate din timp pe site-ul www.anevar.ro.
Din punct de vedere al pregitirii continue, in aceastd
perioadi sunt programate mai multe seminarii {(programul
este prezentat in Buletin). Ca o noutate in acest domeniu
este lansarea seminarului on-line de ,,Standarde
i ionale de evaluare”. Pentru inceput, acesta va
sustinut pe calculatoarele de la centrele teritoriale.
deé curind vor fi prezentate pe site detalii privind
modul de desfagurare a seminarului.
In anul viitor, aga cum am ficut Ia inceputul anylui 2008,
s& vor ,contabiliza” grele de pregitire continuil. In cazul in
care nu sunt Indeplinite cerinfele statutare, persoanele in
cauzii vor trece de 1a categoria de membri tifulari 1a accea
de membri aspiranti. Pentru a veni in sprijinul celor
interesati de situatia actuald a pregitirii continue, aflati in
evidentele noastre, se vor transmite la birourile zonale
listele cu informatiile curente. Daci aveti bbservatii legate
de aceste informatii, va rog sid le transmitefi gefilor
Birourilor Zonale. i

!

La inceputul lunii decembrie va avea loc, la Sibiu,
tradifionala intilnire cu firmele membre asociate. -

Daci aveti teme de interes pe care dorifi si le discutim
acolo, vii rog sé ne transmiteti un e-mail in acest sens.

in luna septembrie, firmele membri asociati ai ANEVAR
au primit un chestionar cu intrebari legate de activitatea de
evaluare si relatia cu asociatia. Vreau sd vi multumesc
pentru fransmiterea datelor solicitate, majoritatea firmelor
oferind la timp §i complet informatiile. Toate aceste
informatii vor fi prelucrate i prezentate sub forma unei
sinteze la intlnirea cu firmele, in mod evident IROVAL
efectuind aceastii analizd in conditiile unei maxime
confidentialititi, In acele chestionare au existat Ei]o serie
de teme propuse pentru Intdlnirea cu firmele, In cursul
lunii octombrie aceastd listd poate fi completatd astfel
Incét si selectiim temele care prezinti cel mai mare interes.

Avénd In vedere ci urmeazi examenul pentru cei care
doresc sa fie Membri ANEVAR Acreditati, publicim n
acest Buletin unele din subiectele date la editiile anterioare
ale examenului.

Sper ca toate cele de mai sus si vi fie utile iar, pentru
informatii suplimentare, departamentele ANEVAR
precum §i membrii Consiliului Director v stau la
dispozitie.

Sa aveti o toamni rodnici i plind de sénstate.

Curespect,

Adrian VASCU ,;ﬁﬁ s
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Hotarari ale Consiliului Director

1. Sedinta Consiliului Director din data de 27 iunie 2008
fn sedinta Consiliului Director din data de 27 iunie 2008 de la Neptun, au fost adoptate urmitoarele hotirari:

1.

H35- Seaprobd componenta Comisiei de Calificare si Atestare Profesionali.

2. H36- Seaprobi Regulamentul de acreditare, conform anexei.

H 37 - Se aprobé propunerile de modificare a Procedurii de transfer de 1a categoria de membru aspirant
la cea de membru titular, conform art. 7 alin. a) din Statut, conform anexei.

H 38 — Se aprobd Referatul Comisiei de Eticé si Discipliné referitor la sanctionarea cu ,,avertisment
scris” a evaluatoruluiZAMFIROIU CATALIN.

H 39 — Se aproba propunerile de modificare a taxelor i tarifelor ANEVAR, valabile pentru semestrul
al doilea 2008, conform anexei.

H 40 - Se améani aprobarea propunerilor de modificare a procedurii de stagiu. Procedura va fi analizati
n urmatoarea sedintd, in urma definitivirii acesteia pe baza propunerilor ce vor fi transmise de cétre
membrii Consiliului Director.

H 41 - Se aprobd propunerile de primire de noi membrri titulari i asociati, conform listelor anexate.
Domnul Branza Stefan va putea dobéndi calitatea de membru titular ANEVAR in momentul in
care va obtine sentinta judecitoreasci definitivd gi irevocabild de achitare in procesul penal in
care a fost implicat.

H 42 — Se aprobi actualizarea actului constitutiv ale S.C. IROVAL - CERCETARI IN EVALUARE
S.R.L. si al S.C. Societatea pentru certificarea evaluatorilor SOCEV CERT S.R.L. (SOCEV CERT)
conform revederilor legale. Se aprobd numirea d-nei Manuela Sténescu in functia de administrator al
SOCEV CERT S.R.L. si modificarea corespunzitoare a actului constitutiv al acestei societiti.

Anexe
o
Regulamentul de acreditare
CAPITOLUL 1
Dispozitii generale
Art. 1.

(1) Prezentul regulament reglementeazd modalitatea de organizare si desfasurare a examenului pentru

acordarea titlului de membru acreditat al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia
(ANEVAR), denumit in continuare examen.

(2) Examenul se organizeaza, de reguld, anual, cu respectarea prevederilor Statutului ANEVAR, denumit

in continuare statutul gi ale prezentului regulament, denumit in continuare regulamentul, de cétre

Comisia de calificare §i atestare profesionald, Comisia de acreditare si Comisia de examen pentru
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acreditare, denumitd In continuare comisia de examen.

(3) Membrii comisiei de acreditare sunt nominalizati de cétre presedintele Comisiei de calificare si
atestare profesionald si trebuie sd fie membri acreditati ai ANEVAR, cu exceptia presedintelui
Comisiei de acreditare care este numit de cétre Presedintele ANEVAR, la propunerea Pregedintelui
Comisiei de calificare si atestare profesionala.

(4) Membrii comisiei de examen sunt nominalizati de catre presedintele comisiei de acreditare gi trebuie
sd fie membri acreditati ai ANEVAR.

(5) Membrii comisiei de acreditare §i ai comisiei de examen sunt obligati si depuni declarafii de
confidentialitate si privind conflictul de interese.

Art.2. Principiile care stau la baza organizirii si desfisuririi examenului sunt:

a) cgalitatea de tratament gi egalitatea de sanse, principii potrivit cdrora se recunoaste in mod egal vocatia
tuturor persoanelor care Indeplinesc conditiile prevazute de statut de a participala examen;

b) competenta, principiu potrivit céruia persoanele care doresc sd dobdndeasca titlul de membru
acreditat trebuie sa detind si sd demonstreze cunostintele, abilitéitile si competentele necesare;

¢) competitia, principiu potrivit ciruia confirmarea cunostintelor, abilititilor si competentelor necesare
se face prin parcurgerea etapelor §i a procedurilor de examen;

d) relevanta, principiu potrivit céruia organizarea si desfasurarea examenului au drept scop identificarea
si testarea competentelor, cunostintelor si aptitudinilor necesare;

e) transparenta, principiu potrivit ciruia publicitatea examenului este obligatorie.

Art.3. Procedurade acreditare consti 1n parcurgerea obligatorie a urmétoarelor etape:
a) inscriere laacreditare;
b) examenul de acreditare;
¢) acordarea certificatului de acreditare;
d) reacreditarea.

Art. 4.
(1) Comisia de acreditare i comisia de examen 1si desfagoara activitatea in mod regulamentar in prezenta
tuturor membrilor sii.
(2) Comisia de acreditare trebuie si fie formata din presedinte si cate 2 membri pentru fiecare sectiune la
care se organizeaza examen.

(3) Comisia de examen trebuie si fie formatd din cate 2 membri pentru fiecare sectiune la care se
organizeazi examen, pentru proba scrisa si din 3 membri pentru proba orala.

CAPITOLUL IT

Organizarea examenului

Art. 5.
(1) Examenul se desfasoara, de reguld, in lunile octombrie-noiembrie ale fiecirui an.
(2) Lasolicitarea presedintelui ANEVAR, se pot desfésura sesiuni extraordinare.
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Art. 6.
(1) Presedintele Comisiei de calificare si atestare profesionali stabileste programul sesiunii de acreditare
si il transmite, comisiei de acreditare.
(2) Conditiile generale de participare 1a examen pe care candidatul trebuie sé le indeplineasci sunt:

a) sd aibd vechime in ANEVAR, in calitate de membru titular, de cel putin 3 ani;

b) sd aibd experienti in activitatea de evaluare specifica specialititii pentru care solicitd acreditarea,
respectiv: evaluarea intreprinderilor / evaluare proprietitilor imobiliare/evaluarea bunurilor
mobile/evaluarea activelor financiare;

c) si fiabsolvit, In ultimii 2 ani, un program de instruire continua in domeniul evaluérii sau in domenii
conexe, echivalent a 50 de ore de curs, din care cel putin 16 ore in specialitatea pentru care solicitd
acreditarea.

(3) Cucel putin 5 luni inainte de data stabilitd pentru desfisurarea probei scrise a examenului, Comisia de
calificare i atestare profesionald are urmaitoarele obligatii:

a) si publice pe pagina de internet a ANEVAR i si afigeze la sediul ANEVAR, precum i la sediul
centrelor teritoriale ale ANEVAR, conditiile de participare la examen, probele de examen si
criteriile de evaluare a acestora, bibliografia, lista documentelor solicitate candidatilor pentru
dosarul de inscriere la examen, termenul-limitid de depunere a dosarelor, precum si data si locul
stabilite pentru desfagurarea probei scrise a examenului;

b) sd numeascd Secretariatul comisiei de acreditare i al comisiei de examen, denumit in continuare
secretariat.

CAPITOLUL III

Desfigurarea examenului

SECTIUNEA 1

Selectia dosarelor de inscriere la examen

Art.7.
(1) Dosarul de inscriere la examen trebuie si contind urmétoarele documente:

a) formularul de inscriere ;

b) copia actului de identitate;

c) copii ale diplomelor de studii;

d) copii ale certificatelor eliberate de ANEVAR, precum si alte altor certificate care atestd programul
de instruire continud parcurs de candidat in ultimii 2 ani;

) curriculum vitae cu fotografie;

f) raportul de activitate care va cuprinde informatii cu privire la 10 lucréri de evaluare, din  care 5
lucridri elaborate in coordonarea candidatului ;

g) rapoarte de evaluare (anonime) pentru doud Intreprinderi/proprietiti imobiliare/bunuri
mobile/active financiare diferite, dupa caz, executate de candidat in ultimii 2 ani;

h) declaratia pe proprie raspundere cu privire la antecedentele penale;

i) copia politei de asigurare de rispundere civild profesionala valabila pentru anul in curs;
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Art. 8.

Art.9.

Art. 10.

Art. 11.

Art. 12,

j) recomandarea centrului teritorial in raza ciruia igi desfigoari activitatea candidatul;
k) acordul de acreditare i arbitraj;
1) copiachitanteide plati a taxei de verificare a dosarului.

(2) Dosarul de inscriere se depune la secretariat, care are obligatia de a-1 inregistra la registratura
ANEVAR;

(3) Formularul de inscrier. Acordul de acreditare §i arbitraj, modelul de curriculum vitae si de declaratie
pe proprie raspundere cu privire la antecedentele penale se posteazi pe pagina de internet a ANEVAR
sau se poate pune la dispozitia persoanelor interesate, la cerere, prin secretariat.

(4) Actele previzute la alin. (1), lit.b), ¢), d), i) si 1) se prezinti in copie, certificatd pentru conformitatea
cuoriginalul de citre candidat.

(5) Omisiunile evidente privind lipsa unei parti dintr-un document sau a unui document din dosarul de
inscriere, lipsa semnéturii sau a datei completéirii documentelor se aduc la cunostinta candidatilor de
citre secretariat pani la termenul-limitd de depunere a dosarelor, in vederea completirii dosarului.

Dosarele de inscriere la examen trebuiesc depuse in termenul stabilit conform graficului sesiunii de
acreditare publicat pe pagina de internet a ANEVAR, potrivit art. 6 alin.(3), lit.a), denumit In continuare
graficul sesiunii de acreditare.

Analiza dosarelor de Inscriere la examen se desfagoard in perioada stabilitd conform graficului sesiunii
de acreditare.

(1) Comisia de acreditare analizeazd dosarele candidatilor si admite dosarele care cuprind toate
documentele previzute laart. 7 alin. (1).

(2) Rezultatul analizei dosarelor, cu mentiunea "Admis" sau "Respins", se comunicd de citre secretariat
candidatilor.

SECTIUNEA a 2-a

Proba scrisd a examenului

(1)Probascrisaa examenului cuprinde urmaétoarele etape:
a) rezolvareaunui studiu de caz;
b) verificarea unui raport de evaluare si elaborarea unui raport de verificare sintetic;
¢) testul grila cu 100 de intrebri.
(2) Durata etapei de la lit. a) este de 120 de minute, durata etapei de la lit. b) este de 90 de minute, iar durata

etapei de lalit .c) este de 60 de minute.

(1) Subiectele la proba scrisi, se stabilesc de cétre comisia de acreditare cu participarea S.C. IROVAL-

Buletin Informativ nr. 3 (62) / 2008



Asociatia Nationalad a Evaluatorilor din Roméania
Consiliul Director

Cercetiri in evaluare S.R.L., denumita in continuare IROVAL, in ziua anterioari zilei in care se

desfésoara proba scrisa.

(2)Subiectele se formuleaza pe baza bibliografiei de examen

(3)Subiectele stabilite conform alin.(1) se multiplicd intr-un numar egal cu numirul candidatilor
inscrigi la examen si se sigileazd, in fafa presedintelui comisiei de acreditare, intr-un plic cu
stampilaANEVAR.

(4)Persoanele previzute la alin. (1) raspund pentru pastrarea confidentialitatii subiectelor.

Art. 13.

(1) Proba scrisa a examenului se organizeazi la sediul ANEVAR, iar supravegherea candidatilor pe durata
acesteia se asigura de catre cel putin un membru al comisiei de examen.

(2) La ora stabilita pentru desfasurarea probei scrise, secretariatul are obligatia de a face prezenta si de a
verifica identitatea candidatilor §i asigura aducerea in sala de examen §i primirea de citre fiecare
candidat a unui set de subiecte.

(3) Dupa ora stabilitd pentru inceperea probei scrise, nici un candidat nu mai poate parisi sala de examen,
sub sanctiunea elimindrii din examen, cu exceptia situatiilor de urgenti, in care acestia pot fi insotiti de
una dintre persoanele care asigurd supravegherea.

(4) in inciperea in care are loc examenul, pe toati perioada derulirii acestuia, inclusiv a formalititilor
prealabile si a celor ulterioare finalizérii probei, candidatilor nu le este permisa detinerea sau folosirea
vreunei surse de consultare sau a telefoanelor mobile ori a altor mijloace de comunicare la distanta.

Art. 14,
(1) Fiecare candidat primegte un set de foi stampilate cu stampila ANEVAR, precum si un cod de
identificare care trebuie inscris in coltul din dreapta sus, pe toate paginile scrise ale fiecarei lucréri.
Lucrérile vor fi scrise numai cu pixul sau stiloul, cu culoarea albastru.
(2) Toti candidatii pentru aceeasi sectiune vor rezolva aceleasi subiecte.

Art. 15.
Prin decizia presedintelui comisiei de examen, luati cu consultarea membrilor comisiei de examen, intre
perioadele de desfisurare a celor 3 etape ale probei scrise a examenului pot fi previzute pauze. in acest
caz, la inceputul fiecirei etape vor fi comunicate candidatilor numai subiectele pentru etapa de examen
previzutd a se desfagura pana la pauza.

Art. 16.
(1) La expirarea timpului alocat probei scrise, candidatii au obligatia de a preda, iar secretariatul are

obligatia de a prelua lucrarea scrisa.

Art. 17.
(1) Lucrarile se corecteazi cel mai tArziu in termen de 5 zile lucritoare de la data probei scrise.
(2) Notarea lucririlor la proba scrisid a examenului se face in baza grilei de notare stabilite de comisia de

cxamen.

Buletin Informativ nr. 3 (62) / 2008 7



Asociatia Nationalad a Evaluatorilor din Roméania
Consiliul Director

(3) Rezultatul de la proba scrisa, cu mentiunea "Admis" sau "Respins", se comunicd de citre secretariat

candidatilor.

SECTIUNEA a 3-a
Proba orald

Art. 18.
(1) La proba oralé participa toti candidatii care au fost declarati admisi la proba scrisa.
(2) Proba oralé se organizeaza conform graficului sesiunii de acreditare, in termen de 10 zile lucritoare de
la data probei scrise.

Art. 19.
(1) Lista cuprinzand intrebdrile care vor fi puse candidatilor la proba orali, se stabileste de citre comisia
de examen cu participarea IROVAL, 1n ziua in care se desfdgoard proba orald. Membrii comisiei de
examen pot pune candidatilor si alte intrebari decat cele cuprinse in listi.

(2) Intrebirile se formuleazi pe baza bibliografiei de examen.

Art. 20.
(1) Candidatii sunt invitafi pe rdnd in sala de desfasurare a probei orale.
(2) Durata probei orale pentru fiecare candidat nu poate depési 30 de minute.
(3) Fiecare membru al comisiei de examen poate adresa intrebéri candidatului.

CAPITOLUL IV
Notarea probelor. Rezultatele examenului

SECTIUNEA 1
Notarea probelor

Art.21.
(1) Notarea fiecarei etape din cadrul probei scrise se face de catre fiecare membru al comisiei de examen,
pe fise separate de notare, pentru fiecare lucrare.
(2) Notarea probei orale se face de citre comisia de examen, pe fise de notare, pentru fiecare candidat,
imediat dupd finalizarea probei orale.
(3) Punctajul final obtinut de fiecare candidat la proba scrisé este media aritmeticé a punctajelor acordate
de fiecare membru al comisiei de examen.

Art. 22,
Punctajul maxim care poate fi obtinut la proba scrisé este stabilit de citre comisiade acreditare.
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Art. 23,

Art. 24,

Art.25.

Art. 26.

Art.27.

Asociatia Nationalad a Evaluatorilor din Roméania
Consiliul Director

Pentru testul grild, notarea se va face dupd cum urmeaza:

a) seiauinconsiderare numai variantele indicate de candidati drept corecte;
b) fiecare intrebare are un singur rispuns corect;

c¢) fiecare raspuns se consideri fie corect, fie incorect;

d) numérul de puncte alocat fiecérei intrebari este acelasi.

Fiecare membru al comisiei de examen va acorda punctajul pentru proba orald ludnd in considerare toate
raspunsurile candidatului din cadrul probei orale, rezultatul final fiind "Admis" sau "Respins”.

SECTIUNEA a 2-a

Rezultatele examenului

(1) Punctajul necesar promovirii examenului la proba scrisd este de cel putin 50% din nota maxima
posibilé la fiecare etapa si de 70% din media maxima posibild, pentru cele 3 etape.

(2) Rezultatul obtinut la examen se inainteazd candidatilor, prin adresd, sub semnitura presedintelui
comisiei de acreditare, la adresele mentionate in formularele de inscriere, in termenul prevazut in
graficul sesiunii de acreditare. Candidatii vor fi informati in scris asupra dreptului de contestare,
precum si asupra termenului-limitd de depunere a contestatiei.

SECTIUNEA a 3-a

Procedura de contestare

Comisia de acreditare are competenta de a se pronunta cu privire la contestatiile formulate de candidatii
nemultumiti referitor la:

a) rezultatul selectiei dosarelor;

b) punctajul obtinut la examen.

A

(1) Candidatii respinsi la selectia dosarelor pot formula contestatie in termenul previzut in graficul
sesiunii de acreditare, sub sanctiunea decéderii din acest drept.

(2) Contestatia se depune la secretariat, care are obligatia de a o inregistra la registratura ANEVAR.

(3) Comisia de acreditare are obligatia de a solutiona, in conditiile prezentului regulament, contestatia cu
privire la selectia dosarelor, in termenul prevazut in graficul sesiunii de acreditare.

(4) Comisia de examen are obligatia de a pune la dispozitia comisiei de acreditare toate documentele
necesare solutionarii contestatiei.

(5) Rezultatul contestatiei, cu mentiunea "Admis" sau "Respins", se comunicd candidatului prin grija

secretariatului, in termenul previzut in anuntul de examen.
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Art. 28,

Art. 29.

Art. 30.

Art.31.

Art.32.

10

(1) Candidatii nemultumiti de rezultatul examenului pot formula contestatii in termen in termen prevazut
in anuntul de examen, sub sanctiunea decaderii din acest drept.

(2) Contestatiile se solutioneazi in termen de 3 zile lucritoare de la data expirarii termenului prevéazut la
alin. (1).

(3) Comisia de examen are obligatia de a pune la dispozitia comisiei de solutionare a contestatiilor toate
documentele necesare solutionérii contestatiei.

(4) Rezultatul contestatiei, cu mentiunea "Admis" sau "Respins", se comunici candidatului prin grija
secretariatului, in termen prevazut in anunful de examen.

in situatia in care sunt inregistrate contestatii cu privire la procedura de organizare si desfisurare a
examenului, acestea se Tnainteaza de indatd la ANEVAR, care va formula raspunsul, la recomandarea
Comisiei de calificare si atestare profesionald si 1l va tnainta contestatarului in termen de maximum 5 zile
lucratoare de la finalizarea termenului de depunere a contestatiilor, sub semnitura presedintelui
ANEVAR.

(1) Rezultatele contestatiilor sunt definitive.

(2) Rezultatele contestatiilor insotite de rezultatul final obtinut la examen, se aduc la cunostinta
candidatilor, prin adresa, sub semnitura presedintelui comisiei de acreditare, la adresele mentionate in
formularele de inscriere, in termenul prevazut in graficul sesiunii de acreditare.

(1) Lista candidatilor admisi la examen este transmisa de presedintele comisiei de acreditare, pentru
aprobare, Consiliului director, in termen de cel mult 3 zile de la expirara termenului de solutionare a
contestatiilor.

(2) Procedura de acreditare se finalizeazd prin aprobarea listei candidatilor admigi la examenul de
acreditare de cétre Consiliul director.

SECTIUNEA a 4-a
Acordarea certificatului de acreditare

(1) Candidatii declarati admisi la examen si desemnati ca membri acreditati de citre Consiliul director
vor primi cite un certificat de acreditare care atesti calitatea acestora de expert evaluator acreditat ,
precum §i sectiunea pentru care au fost acreditati.

(2) Expertul evaluatorul acreditat va primi legitimatia, parafa si insigna de membru acreditat §i va avea
dreptul de a utiliza, aldturi de nume, initialele MAA (Membru Acreditat ANEVAR).

(3) Durata valabilitatii certificatului de acreditare, legitimatiei, parafei §i insignei este de 3 ani de la data
emiterii certificatului de acreditare.
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Art.33.
Lista membrilor acreditati cu mentionarea numelui si prenumelui, adresei si sectiunii pentru care au fost
acreditati se publicd pe pagina de internet a ANEVAR si in Buletinul Informativ si pot fi prezentate

oricdrei persoane interesate, la cerere.

CAPITOLUL V

Examenul de reacreditare

SECTIUNEA 1
Selectia dosarelor de examen
Art. 34,
Prima reacreditare se va face dupd 3 ani de la acreditare, iar urmaitoarele reacreditéri se vor facedin 5in 5
ani.
Art. 35.

Cu cel putin 2 luni inainte de expirarea termenului de acreditare, evaluatorul acreditat se va fnscrie pentru
examenul de reacreditare in vederea prelungirii perioadei de valabilitate a certificatului de acreditare.

Art. 36.
(1) Dosarul de inscriere la examenul de reacreditare cuprinde urmitoarele documente:
a) formularul de inscriere;
b) curriculum vitae;
c) dovada efectudrii in ultimii 3 ani a unui numir de cel putin 72 de ore de pregitire
continui;
d) lista cuprinzdnd 10 lucrdri de evaluare, din care 5 lucrdri si fie elaborate in coordonarea
candidatului, in ultimii 3 ani ;
€) 3 rapoarte de evaluare (anonime) pentru 3 intreprinderi/proprietiti imobiliare/bunuri
mobile/active financiare diferite executate de candidat in ultimii 3 ani;
f) copiacertificatului de acreditare;
g) declaratia pe proprie rispundere cu privire la antecedentele penale;
h) copia politei de asigurare de raspundere civild profesionala valabild pentru anul in curs;
i) acordul de acreditare si arbitraj;
j) copiachitantei de plati a taxei de reacreditare.
(2) Prevederile art.7 alin(2)-(5) se aplicd in mod corespunzitor.

Art. 37.

Comisia de reacreditare §i comisia de examen pentru reacreditare sunt organizate si 1gi desfigoard
activitatea dupd aceleasi principii ca §i in cazul acreditérii.
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SECTIUNEA a 2-a
Proba scrisé a examenului
Art. 38.
(1) Probascrisda examenului cuprinde urmétoarele etape:
a) testul grila cu 60 de intrebari si o aplicatie;
b) verificarea unui raport de evaluare si elaborarea unui raport de verificare sintetic.
(2) Durata etapei de la lit.a) este de 1 ora, iar durata etapei de lalit.b) este de 1 ord si 30 de minute.

SECTIUNEA a 3-a

Proba orala

Art. 39.

(1)La proba oralé pot participa toti candidatii care au fost declarati admisi la proba scrisd. Proba orali
constd in discutii cu examinatorii, similare celor de la proba orald din cadrul examenului de
acreditare.

(2) Proba scrisa si cea orala se vor desfasura in aceeasi zi.

CAPITOLUL V

Monitorizarea acreditirii

SECTIUNEA 1
Evidenta evaluiirilor efectuate
Art. 40.
Documentele acreditérii vor fi pastrate la sediul ANEVAR, in dosarul personal al evaluatorului acreditat.

SECTIUNEA a 2-a
Monitorizarea
Art.41.

(1) Evaluatorul acreditat trebuie si aiba o inalta comportare profesionald si eticd in relatiile cu
clientii i publicul si trebuie sd manifeste confidentialitate, obiectivitate, rigurozitate si competenti
profesionald in activitatea de evaluare.

(2) Evaluatorul acreditat are obligafia sd urmeze un program de instruire continui de 24 ore pe an.

Art.42.
(1) Evaluatorul acreditat va fi monitorizat permanent de citre ANEVAR atit la nivelul centrelor
teritoriale, cit i lanivel central.
(2) in scopul monitorizirii, evaluatorul acreditat este obligat prezinte anual 3 rapoarte de evaluare

realizate sau conduse personal. Cel putin 2/3 dintre rapoartele de evaluare vor trebui apreciate pozitiv,
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conform standardului de verificare a rapoartelor de evaluare. Evaluatorul verificator va fi numit de
Comisia de atestare i calificare profesionala cu acordul evaluatorului acreditat gi are obligatia de
confidentialitate cu privire la informatiile si rezultatelor lucrarilor de care ia cunostinti cu prilejul
monitorizirii.

(3) Monitorizarea se va face prin sondaj si va acoperi anual minim 20% dintre evaluatorii acreditati.

Art.43.
Membrii Comisiei de atestare si calificare profesionala nu au dreptul de imixtiune in mediul de lucru al
evaluatorului, fard acceptul acestuia, pentru a verifica documentele sau pentru a stabili daci evaluatorul
si-a indeplinit indatoririle.

CAPITOLUL VI
Dispozitii finale

Art. 44,
Raporturile dintre ANEVAR si evaluator, pe durata procesului de acreditare, precum i pe perioada de
valabilitate a acreditarii, sunt reglementate prin Acordul de acreditare si arbitraj incheiat intre parti.

Art. 45.
Toate persoanele implicate in activitidti legate de organizarea gi derularea procesului de acreditare sunt
remunerate de ANEVAR pe baza tarifelor aprobate de Consiliul Director, cu exceptia salariatilor
ANEVAR 5i IROVAL, care vor avea aceste activitdti ca sarcini de serviciu inscrise in fisa postului, anexa
la contractul individual de munca.

Art. 46.
Taxa de verificare a dosarului de inscriere la examenul de acreditare, taxa pentru examenul de acreditare
si examenul de reacreditare, precum si tariful pentru monitorizare se stabilesc de citre Consiliul Director.

Art.47.

Prezentul regulament intré in vigoare la data aprobirii lui de cétre Consiliul Director gi va fi publicat in
Buletinul informativ si pe pagina de interneta ANEVAR.

Aprobat in sedinta Consiliului Director din data de 27 iunie 2008

/7
%*
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Procedura de transfer de la categoria de membru aspirant la cea de membru titular,
conform art. 7 alin. a) din Statut

Preambul

Procedura privind transferul de 1a categoria de membru aspirant la cea de membru titular al persoanelor fizice care
au devenit membri aspiranti conform art.7 alin.(1), teza a doua din Statutul ANEVAR” (,,Procedura”) se adreseazi
membrilor ANEVAR persoane fizice, care au fost transferati, prin hotérarea Consiliului Director comunicata prin
decizia pregedintelui ANEVAR, din categoria de membru titular in categoria de membru aspirant, pentru
neefectuarea celor 16 ore de pregitire continud obligatorii la fiecare 2 ani, pentru nici una dintre sectiunile
prevazute la art. 17 din Statutul ANEVAR si care doresc si igi recapete calitatea de membru titular al ANEVAR.

Procedura este valabila pentru anul 2008.
I.  Conditii

Procedura se aplica in urmétoarele conditii:
» 1n termen de 2 ani calendaristici de la data deciziei de transfer din categoria de membru titular in
categoria de membru aspirant, emisé de presedintele ANEVAR;
»  fard parcurgerea perioadei de stagiu;
»  prinaprobarea dosarului de transfer de citre Presedintele asociatiei.

II. Obligatiile membrilor aspiranti care vor fi transferati in categoria membrilor titulari

Membrii aspiranti, care vor fi transferati in categoria membrilor titulari, au urmétoarele obligatii:
»  vorachita diferenta dintre cotizatia de membru aspirant §i cotizatia de membru titular;
» vorincheia contractul de asigurare de rispundere civila profesionali;
» vor efectua cele 16 ore de pregitire continui obligatorii aferente urmaétorilor 2 ani consecutivi
transferului;
»  vor completa cererea de transfer (model anexat).

IIL. Alte prevederi:

1. Avizarea cererii de transfer din categoria membrilor aspiranti in categoria membrilor titulari de cétre
presedintii Centrelor teritoriale

Cererea de transfer din categoria membrilor aspiranti in categoria membrilor titulari va fi avizatd
de presedintii Centrelor teritoriale inainte de de a trimite dosarul 1a Departamentul Evidenta Membri .

2. Dosarul de transfer va cuprinde cererea de transfer vizati de presedintele centrului teritorial in raza

caruia isi desfdgoara activitatea si copie dupa certificatele care sa ateste efectuarea celor 16 ore de

pregatire continui obligatorii.
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Dupi intocmire, dosarul de transfer se va trimite, in termen de 48 de ore, Departamentului de Evidenta
Membri, prin grija Presedintelui Centrului teritorial.

3. Transferul din categoria membrilor aspiranti in categoria membrilor titulari, se face prin decizie emisa
de presedintele ANEVAR in temeiul prezentei Proceduri.

4. Aspecte cu privire la transferul unor persoanele fizice din categoria membrilor titulari in categoria
membrilor aspiranti pentru neefectuarea celor 16 ore de pregitire continud obligatorii la fiecare 2 ani,
pentru nici una dintre sectiunile prevazute la art.17 din Statutul ANEVAR , cérora li se aplica prezenta
Procedura

Persoanele fizice care au fost transferate din categoria membrilor titulari in categoria membrilor
aspiranti, prin hotirarea Consiliului Director comunicatd prin decizia presedintelui ANEVAR si
care, anterior transferului au achitat cotizatia de membru titular au obligatia de a returna
insemnele de membru titular (legitimatia si parafa), in termen de 30 zile de la data comunicérii
deciziei de transfer, urmand a li se restitui suma reprezentdnd diferenta dintre cotizatia de
membru titular §i cotizatia de membru aspirant.

5. Lista membrilor transferati din categoria membrilor titulari in categoria membrilor aspiranti, va fi
publicati pe site-ul ANEVAR pentru a se evita situatia utilizarii abuzive a insemnele de membru
titular.

6. Utilizarea fird drept a insemnelor de membru titular (legitimatia si parafa), constituie abatere
disciplinari i va fi sanctionati cu “excluderea din asociatie” conform art.28 din Statutul ANEVAR si
prevederilor aplicabile ale Regulamentului de organizare §i functionare a Comisiei de Etica si
Disciplini.

Prezenta procedurd a fost aprobati in sedinta Consiliului Director din data de 10 mai 2008 si cuprinde
modificarile i completirile aprobate in sedinta Consiliului Director din data de 27 iunie 2008.

' La incheierea acestei perioade, membrii aspiranti care nu au efectuat cele 16 ore de pregitire continui obligatorii,
vor fi exclusi din asociatie, pentru reinscriere urméind etapele previzute de procedura de inscriere in ANEVAR dupi
excludere.

%*
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COTIZATII SI TAXE ANEVAR PENTRU SEMESTRUL II 2008

- PT. PERSOANE PT. PERSOANE JURIDICE
NR. TAXE SI COTIZATI FIZICE

1 Taxa de inscriere in ANEVAR 200 1.500
Cotizatie anuala 2008
v'membru aspirant 150 -

2 v'membru titular 300 rh
v'/membru acreditat 360 .
v'membru asociat ek 1.200
Taxa de examinare absolvire curs 150 sk
(reexaminare)

4 Taxa de reinscriere in ANEVAR 350 ek
Taxa de solicitare membru acreditat

5 v'inscriere (verificare dosar) 50 ok
v'examinare 250 —_—

6 Taxa de examinare reacreditare 250 b

7 Taxa participare stagiu 250 il

PREGATIRE PROFESIONALA
Contributie seminar formare profesionald membri
t. membri titulari se acorda o

1 v'120 de ore (4 module) 1.600 p reducere de 30%

v'30 de ore (1 modul) 500

SEMINARII DE PREGATIRE CONTINUA PENTRU MEMBRI TITULARI

Taxa de participare (cursant) la seminariile de pregétire continua (SPIC)
v'seminar de 8 h 180 Hewck
v'seminar de 16 h (la distan{a) 250 wxw

1 v'seminar DO1 320
; ;;r)pdggg %()9 26 h (pregétire 320 dedew
v'seminar online 100 Wik
CURSURI

2 120 ore * 1800 + TVA

* pentru persoanele juridice si pentru persoanele fizice care nu sunt membri ANEVAR
o

2. Hotéarari ale Consiliului Director adoptate pe cale electronica

Consiliul Director a adoptat pe cale electronica urmétoarele hotaréri:
* H 43 (E) — Se aproba completarea articolului 15 din Regulamentul de organizare si functionare a
Consiliului Director, care va avea urmatorul cuprins:
»Art.15. - Pentru validitatea deliberdrilor este necesard prezenta a jumatate plus unul din
numéirul membrilor Consiliului, iar hotirérile vor fi luate cu votul majorititii membrilor
prezenti, daci Statutul sau mandatul Conferintei Nationale nu prevede altfel. intre sedintele
Consiliului pot fi adoptate hotirari si pe cale electronici. In acest caz, hotirarile vor fi luate cu
votul majoritidtii membrilor Consiliului. Votul exprimat sub forma ,PENTRU*, LJIMPOTRIVA®
sau ,, ABTINERE" va fi transmis 1n termen de maximum 5 zile lucritoare de la data solicitérii.“
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* H 44 (E) — Se aprobd modificarea Procedurii privind stagiul pe care trebuie s il efectueze
membrii aspiranti pentru a accede la categoria membrilor titulari, care va avea urmatorul cuprins:

»Tutorele poate solicita anularea acceptului dat stagiarului daci stagiarul nu a luat legatura cu
tutorele pentru a stabili programul de stagiaturd intr-o perioadd mai mare de 30 de zile de la data
completirii Figei de stagiu. Tutorele poate renunta la unul din stagiari daca acesta, nemotivat de
citre tutore, intr-o perioadi de 30 zile, nu a efectuat nici o activitate conform programului de
stagiaturd. Anularea acceptului dat stagiarului sau renunfarea se fac prin transmiterea unei solicitéari
din partea tutorelui citre Departamentul Pregatire Profesionald care o nainteazd spre aprobare
Comisiei de Calificare si Atestare Profesionald. Aceasta va transmite rispunsul in termen de 5 zile
calendaristice de la primirea solicitarii atét tutorelui cat si Sefului Biroului Zonal din zona céreia ii
apartine stagiarul. Prin anularea acceptului dat unui stagiar pentru efectuarea perioadei de stagiu
sau a renuntirii, tutorele are dreptul si preia in supraveghere un alt stagiar. In cazul renuntirii,
stagiarul are dreptul sé reia procedura de stagiu, fard recuperarea sumelor platite pand la acel
moment,*

e H 45 (E) — Se aprobd completarea Procedurii privind stagiul pe care trebuie si il efectueze

membrii aspiranti pentru a accede la categoria membrilor titulari, cu urmétoarea prevedere:

»tagiarul va depune o solicitare de incepere a stagiaturii la Biroul Zonal de care apartine.
Solicitarea va fi inaintatd deindata de citre Seful Biroului Zonal Departamentului de Formare

Profesionald si Pregatire Continua care, in termen de 5 zile lucratoare, va repartiza un tutore §i,

dupd obtinerea acordului tutorelui, va transmite informatia cétre Biroul Zonal. Stagiarul va fi

ingtiintat de acest lucru de cétre Seful Biroului Zonal §i i se va solicita si semneze fisa de

stagiu, dupd achitarea tuturor taxelor.”

/
0’0

Graficul sesiunii de acreditare / reacreditare 2008

Sesiunea de acreditare / reacreditare din acest an se va desfigura dupa urmétorul grafic:

Perioada de inscriere 22.09.2008 — 10.10.2008

Analiza dosarelor de inscriere i

" ansmiteren sispunsalu 13.10.2008 — 17.10.2008

. Pericada de contestafic a 20.10.2008 - 22.10.2008
rezultatelor inscrierii

. Riispuns la contestagie 23.10.2008 — 28.10.2008

. Intiinjare dats examen/loc 23.10.2008 — 30.10.2008
desfigurare examen

11.11.2008

* Transmitere rezultate 13.11.2008 — 17.11.2008

Perioada de contestatie a

. 30.11.2008 —22.11.2008
rezultatelor examenului scris

« Raispuns la contestatie 23.11.2008
25.11.2008

« Comunicarea rezultatelor pani la 31.11.2008
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Medierea — modalitate alternativii de solutionare a diferendelor '
Veronica Gruzsniczki
Consilier juridic

Medierea este un proces flexibil condus confidential de o persoand neutrd care asistd in mod activ pirtile pentru a
ajunge la o intelegere negociati a disputei sau diferendului sub controlul final al péartilor asupra deciziei si termenilor
deciziei.

In cazul medieris, accentul nu cade pe aspectele juridice ale litiginlui ori pe subtilitiile de procedurs, ci pe nevoile si
interesele aflate in joc, urmdrindu-se ca partile, prin discutii si negocieri, in prezenta mediatorului - persoand avind o
pozitie echidistantd fatd de pirti, aptd si faciliteze comunicarea si s le sprifine pentru solutionarea diferendului intr-
un mod reciproc convenabil, in spirit de impartialitate si dreptate - sé ajungd la o solutie de compromis, acceptati de
frecaredintre ele, in deplin acord cu legile care intereseazi ordinea publici si bunele moravuri.

Recunoscuti ca fiind una dintre variatele proceduri de solutionare alternativi a diferendelor (Alternative Methods
of Dispute Resolution - ADR) adoptate in multe state din lume, medierea este insi cel mai frecvent folositi
reprezentand, probabil, peste 95% din toate procedurile ADR.

1. Metodele alternative de solutionare a diferendelor (ADR)

in general, metodele alternative de solutionare a diferendelor (ADR) sunt definite ca modalititi posibile de
solutionare a diferendelor in afara sistemului jurisdictional statal, prin proceduri conduse de o terté parte neutra.
Lanivel international, interesul fati de ADR este in continui crestere, justificat de mai multe imprejuréri, astfel:

- Accesul lajustitie este stAnjenit de o serie de probleme practice, de ex: volum mare §i in continui crestere
de litigii aflat pe rolul instantelor judecatoresti. Din aceasti perspectiva, utilizarea ADR poate degreva, in parte,
sistemul judiciar statal;

- Odata cu cregterea volumului de litigii, procedurile devin tot mai lente. ADR pot prezenta o mai mare
rapiditate a procedurilor, care sunt mai lipsite de formalism;

- Costurile legate de procedurile judiciare sunt in continud cregtere. ADR prezinta costuri mai reduse sau
chiar pot fi lipsite de costuri pentru partile implicate;

- Procedurile ADR sunt metode neconflictuale de solutionare a litigiilor, ceea ce este un element benefic
din punct de vedere al climatului economic §i social, deoarece pot conduce la solutionarea diferendului faré a
conduce implicit la ruperea relatiilor dintre partile implicate.

2. Medierea ca metoda alternativi de solutionare a diferendelor (ADR)

Medierea este un proces in care o a treia parte neutrd actioneazi pentru a ajuta partile antrenate intr-un diferend sa
incerce si ajungi la o solutie negociati a diferendului lor. Degi mediatorul este implicat activ, el nu are puterea s
impuni partilor o solutie.
Principalele avantaje ale medierii sunt considerate ca implicand urméitoarele:

- Mediatorul nu judecad diferendul, dar faciliteazi ca intelegerile la care se ajunge, sa aiba o forma
obligatorie pentru pérti;

‘Nota editor: varianta integrald a materialului este prezentat3 pe situl www.anevar.ro
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- Mediatorului i poate incredinta ,,adevirata® pozitie a fiecirei pérti, astfel incat mediatorul poate si ajute
partile sd contruiasca un pod peste pripastia dintre ele intrucdt el cunoaste exact cit de adinca este aceastd
prapastie cu adevdrat, in opozitie cu pozitiile publice declarate de parti;

- Pirtile pot gési mai rapid §i mai putin costisitor o solutie a problemelor, in al cdrei rezultat final au
Incredere;

- Ceea ce se stabileste prin mediere este confidential;

- Solutionarea prin mediere a diferendelor este o procedura orientatd mai cu seama spre viitor in sensul cd
asigurd mentinerea bunelor relatii dintre partile implicate §i evitarea unor procese viitoare, fati de natura
retrospectiva a justitiei sau arbitrajului.

Intrucét nu existi o proceduri universali, o mediere tipici presupune cel putin patru faze principale: pregatirea
medierii, sedinte comune cu toate pirtile prezente, sedinte separate cu fiecare dintre parti i incheierea medierii.
Medierea poate fi potrivitd cand:

- fiecare parte are suficiente informatii pentru a fi capabild sé faci o judecatd rezonabild a pozitiei sale;

- negocierea directd nu a generat o intelegere; si

- toate pértile au un autentic interes sd ajung la o intelegere.

Alegerea mediatorului potrivit poate fi cruciald pentru o mediere de succes. Numai experienta profesionala a
mediatorului nu este o garantie suficientd.Existd §i alte criterii de luat in considerare, cum ar fi:abilitatea
corespunzitoare de a media, aspecte de personalitate si de cultura.

Mediatorul poate fi selectat fie iIn mod independent, pe baza cunostintelor si experientei sale, fie printr-o
organizatie de solutionare alternativa a diferendelor (ADR).

Domeniul diferendelor care pot fi solutionate prin mediere este larg, cuprinzind: relatii comerciale (de ex.:
vanzare - cumpdrare de bunuri), finante, neglijentd profesionald, constructii, proprietate, IT - telecomunicatii,
proprietate intelectuald g.a.

3. Reglementarea medierii in legislatia statelor europene

Statele europene au o legislatie foarte variati in ceea ce priveste ADR. Aceasta a fost una dintre motivatgiile care au
determinat realizarea unei dezbateri publice la nivelul statelor din cadrul Uniunii Europene in sensul stabilirii daci
este sau nu necesard o uniformizare legislativa.

In wrma acestor dezbateri, a fost adoptati Directiva 2008/52/CE a Parlamentului European si a Consiliului Uniunii
Europene privind anumite aspecte ale medierii in materie civila §i comerciala (Directiva).

Obiectivul Directivei este de a facilita accesul la solutionarea alternativi a litigiilor si de a promowva solutionarea pe
cale amiabili a acestora prin incurajarea utilizirii medierii si asigurarea unei relatii echilibrate intre mediere si
procedurile judiciare. Directiva se aplici in cazul litigiilor transfrontaliere, in materie civild si comerciald.

4. Tehnica medierii in Roméania

Tehnica medierii in Roménia este reglementata de prevederile Legii nr.192/2006 privind medierea gi organizarea
profesiei de mediator (,,Legeanr.192/2006™)' si de actele normative conexe’.

Medierea reprezinti o modalitate de solutionare a conflictelor pe cale amiabild, cu ajutorul unei terte persoane
specializate in calitate de mediator, in conditii de neutralitate, impartialitate si confidentialitate - cum precizeazi
art. 1 din Legeanr. 192/2006.

Legea nr. 192/2006 prevede cd pot fi mediatori, persoanele cu capacitate deplind de exercitiu avand studii
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superioare §i vechime in muncé de cel putin 3 ani, care se bucura de o buné reputatie personali si profesionald gi
sunt autorizate ca mediatori de citre Consiliul de mediere. Mediator poate fi numai o persoana fizici. El nu poate
impune partilor o solutie cu privire la conflictul supus medierii.

Consiliul de mediere este un organism autonom cu personalitate juridicd, de interes public care se organizeazi si
functioneaza potrivit prevederilor Legii nr.192/2006 si ale regulamentului siu de organizare si functionare.

Cele mai importante atributii ale Consiliului de mediere sunt: elaborarea de standarde de formare in domeniul
medierii, autorizarea mediatorilor §i intocmirea tabloului mediatorilor autorizagi’.

Conform Legii nr.192/2006, procedura de mediere constd in urmatoarele faze: procedura prealabila, incheicrea
contractului de mediere, desfagurarea medierii, inchiderea procedurii de mediere

Contractul de mediere se incheie intre mediator, pe de o parte §i partile aflate in conflict, pe de alta parte. Este
interzisd desfagurarea sedintelor de mediere tnainte de incheierea contractului de mediere

Contractul de mediere se incheie in forma scrisé, sub sanctiunea nulititii absolute.

Onorariul mediatorului, stabilit prin negociere cu partile, trebuie si fie rezonabil, si {ind cont de natura i de
obiectul conflictului, precum si de numirul pirtilor implicate. in cazul conflictelor al ciror obiect este evaluabil in
bani, onorariul nu poate fi stabilit proportional cu valoarea obiectului.

Medierea are loc, de reguld, la sediul mediatorului, dar se poate desfagura gi in alte locuri convenite de mediator gi
de pérti.

Partile pot participa la desfagurarea medierii personal sau prin reprezentanti si pot fi asistate de avocati, consilieri
siinterpreti.

Procedura de mediere se inchide, dupi caz:

- prin incheierea unei intelegeri intre pérti in urma solutionarii conflictului, avand forta unui contract;

- prin constatarea de citre mediator a esudrii medierii;

- prin denuntarea contractului de mediere de citre oricare dintre parti, in orice fazd a procedurii de mediere.
fn principiu, orice conflicte in materie civili, comercial3, de familie, penali, precum i in alte materii pot fi supuse
medierii, cu exceptia celor care privesc drepturi asupra cérora pérfile nu pot dispune.Aproape toate asociatiile
profesionale au stabilit, prin statut, o formad de mediere in cazul litigiilor intervenite Intre membrii profesiei
respective. Un element comun este faptul cd mediatorul sau comitetul de mediere este compus din membri ai
aceleiagi asociatii profesionale.

5. Activitatea de mediere organizati de ANEVAR

Articolul 5 din Statutul ANEVAR enumerd activitétile principale pe care trebuie sd le desfasoare asociatia in
scopul atingerii obictivelor sale.

Dintre activititile acolo mentionate, citdm pe cele de la lit. n) si lit. p):

»n)mediazd, la cerere, diferendele intervenite intre membrii ANEVAR, decurgind din exercitarea de citre acestiaa
activitdtii de evaluare, in cazul in care partile implicate accepti medierea pentru stingerea diferendului; » ...

«p) medierea si arbitrajul se vor desfasura in conformitate cu Regulile procedurii de mediere ale ANEVAR sicu
Reguliledeproceduri arbitrali ale ANEVAR; »

in vederea punerii in aplicare a prevederilor statutare sus-mentionate, s-a procedat la elaborarea si adoptarea de
citre Consiliul Director al ANEVAR, la data de 4 decembrie 2004, a ,,Regulilor procedurii de mediere” (Regulile),

' Legeanr. 192/2006 a fost publicatii in M. Of, Parteal, nr. 441/22.05.2006

"Hotirdrea Consiliului de mediere nr. 5/2007 pentru aprobarea Regulamentului de organizare si functionare
Consiliului de mediere, publicatd in M.Of. Partea I, nr. 505/27.07.2007; Hotérarea Consiliului de mediere nr. 12/2007
pentru aprobarea Standardului de formare a mediatorului, publicatd in M. Of. Parteal,nr. 713/22.10.2007

* Tabloul mediatorilor autorizati este publicat in M. Of. Partea, nr. 357bis/08.05.2008
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cuprinzind un set de norme de solutionare a diferendelor dintre membrii ANEVAR, persoane fizice §i persoane
juridice, decurgind din exercitarea activititii de evaluare, prin procedura medierii, in conditii de confidentialitate,
celeritate gi eficienta.

Organizarea si desfagurarea procedurii de mediere se asigura prin Colegiul de mediere.

Poate fi mediator orice persoand care indeplineste conditiile previzute de Reguli §i este inscrisd pe lista de
mediatori a Colegiului de mediere.

Pirtile pot numi mediator persoane aflate pe lista de mediatori a Colegiului de mediere ori o altd persoani care,
prin competents, impartialitate si probitate, se bucurd de increderea lor.

fn vederea sprijinirii evaluatorilor in incercarea de rezolvare pe cale amiabili a diferendelor dintre ei, ANEVAR
asigurd spatiul si conditiile materiale corespunzatoare pentru desfasurarea medierii, suportind toate cheltuielile
aferente, cu exceptia onorariilor mediatorilor. Onorariul mediatorului se stabileste de la caz la caz, prin decizie a
Pregedintelui ANEVAR, in afar3 de cazul 1n care pértile convin impreuna cu mediatorul un alt cuantum.

Conform Regulilor, principalele etape care se parcurg in cadrul acestei proceduri sunt:

- Procedura de mediere se poate desfigura numai in baza unei conventii de mediere. Daca nu existd o
conventie de mediere, partea care doreste medierea trebuie sd formuleze o propunere scrisé in acest sens, pe care,
daca cealaltd parte nu o acceptd in scris (in termen de 10 zile), medierea nu va avea loc;

- Procedura de mediere se declangeaza prin cererea de mediere adresata Colegiului de mediere, care trebuie
sé fie scrisa gi insotitd de conventia de mediere (sau propunerea de mediere), de inscrisuri doveditoare §i de dovada
platii onorariului mediatorului. Cererea de mediere trebuie si fie semnati de ambele parti, in caz contrar ea
valorand propunere de mediere, putdnd deveni efectiva si inregistrati ca procedura de mediere de citre Colegiul
de mediere numai daci cealaltd parte o acceptd in scris in termen de 10 zile;

-Medierea se face de principiu de un singur mediator, convenit de parti sau numit de Presedintele ANEVAR,
dacd partile 1-au imputernicit expres in acest sens; medierea se poate face insad, dacd pirtile convin, de doi
mediatori, cate unul numit de fiecare parte, cu acordul celeilate parti, sau chiar trei mediatori, cite unul numit de
fiecare parte si un supramediator ales prin consens de ceilalti doi. Daca pértile nu convin asupra mediatorului (sau
mediatorilor) medierea nu poate avea loc. Numirea unui mediator trebuie facuti cu acordul séu prealabil;

- Desfagurarea medierii se stabileste de mediator. Locul medierii este sediul ANEVAR, daci partile
impreund cu mediatorul nu convin altfel. Partile pot participa la mediere personal sau prin reprezentanti si pot fi
asistate de avocati, consilieri sau experti, procedura nefiind insé public;

- Mediatorul poate discuta cu partile impreuna sau separat §i le poate face recomandari cu privire la o
solutionare echitabild, dar nu poate impune acestora solutia diferendului;

Mediatorul are obligatia de independenta si impartialitate in exercitarea atributiei sale, precum si de a respecta
confidentialitatea procedurii;

- Procedura de mediere poate dura cel mult 3 luni de la data numirii mediatorului, fiind posibil o prelungire
de incé 2 luni, cu acordul pértilor;

- Incheierea medierii are loc: fie prin incheierea unei intelegeri intre pirti in urma solutionirii conflictului,
intelegere avand forta unui contract (tranzactie); fie prin incheierea unui proces-verbal de cétre mediator in care se
constati cd partile nu au ajuns la o intelegere; fie prin cererea oricérei parti de sistare a medierii.

Colegiul de mediere poate organiza, la cererea partilor, in afard de mediere §i concilierea ca modalitate alternativa
de solutionare a neintelegerilor - ADR.

fn sens larg, concilierea este un mod conventional de rezolvare amiabild a conflictului prin care partile, cu sau fard
ajutorul unui tert, tind si-gi aproprie punctele de vedere in scopul de a ajunge la solutionarea conflictului care le
opune.
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fn procedura concilierii, in afari de cazul in care pértile convin altfel, se vor aplica in mod corespunzitor Regulile
procedurii de mediere, cu o singuri precizare, anume ci in procedura concilierii, conciliatorul se va abtine de a
face recomandiri pértilor cu privire la rezolvarea neintelegerii, limitAndu-se numai la rolul de a asista partile in
incercarea lor de arezolva diferendul pe aceasta cale.

Péna in prezent, Colegiul de mediere a desfagurat mai multe proceduri de mediere si conciliere, la solicitarea unor
membri ai ANEVAR implicati in diferende decurgand din exercitarea activititii de evaluare, toate finalizate prin
incheierea unor Intelegeri intre parti ca urmare a solutiondrii conflictului supus medierii ori concilierii, dupa caz.

6. Concluzii

Prin prevederi statutare - cele de la lit. n) i lit. p) din Statut - i regulamentare - Regulile procedurii de mediere,
adoptate in 2004 - adecvate, ANEVAR a creat cadrul institufional necesar pentru solutionarea pe cale amiabila,
prin mediere sau conciliere, a unor diferende intre membrii sdi, cu mentinerea bunelor relatii intre pérgile implicate
§i evitarea unor procese in fata instantelor judecitoresti sau arbitrale ori a altor proceduri cvasi-judiciare - de ex:
procedura de investigare a sesizérilor de competenta Comisiei de eticé gi disciplind ori a altor organisme de
aceastd natura.

fn acest mod pot fi solutionate inclusiv diferende in legiturd cu activitatea de evaluare prestati pentru institutii
publice, de ex: Autoritatea Nationald pentru Restituirea Proprietitilor, Autoritatea pentru Valorificarea Activelor
Statului, Directia Nationald Anticoruptie, pentru institutii bancare sau pentru alti clienti.

Cadru institutional sus-mentionat isi poate dovedi utilitatea, in mésura in care partile, membri ai ANEVAR
persoane fizice i persoane juridice, implicati intr-o situatie conflictuald de natura celor care pot fi solutionate prin
mediere, vor avea increderea si determinarea de a apela la aceastd modalitate alternativd de solutionare a
diferendelor gi de arespecta intelegerile incheiate in urma solutionérii conflictelor.

Scopul acestei expuneri este de a prezenta conceptul de ,,metode alternative de solutionare a diferendelor (ADR)*,
cu referire pe larg la conceptul de ,,mediere*, de a determina membrii ANEVAR si recurgi la mediere, care este o
procedurd extrajudiciard pentru solutionarea diferendelor, deosebit de utild, mult mai operativd si mai putin
costisitoare decét solutionarea diferendelor de catre instantele judecatoresti sau arbitrale gi, nu in ultimul rdnd, de
a contribui la formarea unei culturi ,pro-medz'ere“.

/7
%*

Programul manifestarilor ANEVAR din trimestrul IV

1 |Conferinta "Evaluarea bunurilor din patrimoniul cultural - 18 octombrie 2008
istoric" - Suceava

2 |TEGoVA Autumn Meeting - Bucuresti, Novotel Hotel 14-15 noiembrie 2008
The 3rd WAVO Valuation Congress - Bucuresti, Crowne 17-18 noiembrie 2008
Plaza Hotel

4 |intalnirea anuald a membrilor asociati ANEVAR - Sibiu 6 decembrie 2008

ol
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Evaluarea pentru ANRP - determinarea deprecierii

Autoritatea Nationald pentru Restituirea Proprietitilor a intocmit o analizi privind determinarea deprecierii
proprietétilor in cadrul valuirii acestora pentru determinarea valorii despégubirilor. Punctul de vedere argumentat
de Autoritate este ca perioada luati in calcul in acest caz trebuie si fie intre data edificérii imobilului i data
evaludrii, astfel:

» In cazul constructiilor existente (care se restituie in naturi), o astfel de abordare este considerati de
Autoritate ca evidentd — art. 9 din Legea 247/2005 mentioneaza restituirea imobilelor in naturi in starea in care se
afld la data cererii de restituire gi libere de orice sarcini;

+ In cazul constructiilor demolate, o astfel de abordare are in vedere in primul rind necesitatea unei
similitudini in tratament precum si prevederile Legii 247/2005 care, la art. 10 stabileste necesitatea despagubirii la
valoarea de piati de la data solutionirii notificarii sau a art.48 conform céruia persoana indreptitita trebuie sd
despigubeasca chiriatii pentru eventualele imbunatétiri.

Pe site-ul ANEVAR se vareda in extenso scrisoareanr. 761777/3 octombrie 2008 a ANRP.

/7
%*

Programul SPIC — trim. IV 2008

PROGRAMAREA SEMINARIILOR DE PREGATIRE CONTINUA TRIM. IV 2008
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Nota

Existd informatii c unele Camere judetene ale Notarilor Publici din Roménia vor initia actiunea de selectare a
evaluatorilor pentru intocmirea ,,Ghidurilor cu preturile orientative ale proprietitilor imobiliare” din judet.
ANEVAR subliniaza ci, in cazul selectirii, membrii ANEVAR au obligatia de a respecta prevederile standardului
GN 13 - Evaluarea globala pentru impozitarea proprietétii.

/7
%*

Noutati

1.  Ghidurile de interpretare i aplicare a GN 3 - Evaluarea mijloacelor fixe mobile, GN 4 - Evaluarea
activelor necorporale iGN 6 — Evaluarea intreprinderii sunt disponibile in varianta tiparitd si se pot comanda de la
IROVAL, pretul de vanzare fiind de 20 lei/ex.

2. Dindatade 1 septembrie 2008, Biroul Zonal Bucuresti 1si desfagoari activitatea in noua locatie din str.
Dr. Tacob Felix nr. 49, etaj doi. Departamentele ANEVAR central rimén in continuare in sediul din Strada
Scérlidtescunr. 7, doar Biroul zonal Bucuresti urménd sé isi deruleze independent activitatea in noua locatie pentru
o mai bund organizare a operatiunilor aferente celor 11 centre teritoriale din Bucuresti. Telefon: 021.310.47.66,
fax: 021.314.89.24.

3.  Avandin vedere obligatia statutara de a efectua 16 ore de pregitire continui pentru fiecare sectiune si
intentia de a veni in sprijinul membrilor titulari pentru a clarifica situatia pentru perioada curenti, se va publica pe
site-ul asociatiei lista celor care ar trebui s parcurgé seminarii, conform inregistrarilor din baza de date, pani la
finele perioadei de referintd. Precizidm ca informatiile vor fi publicate cu scop orientativ, existdnd posibilitatea
unor diferente intre evidentele Departamentului de Formare Profesionala si Pregatire Continua si situatia reala,
caz in care vi rugam sid transmiteti un e-mail, insotit de copii ale documentelor justificative, la adresa
graticla.tauber@anevar.ro

4,  incepand din luna octombrie, testarea pentru finalizarea seminarului de standarde - D 06 - nu se va mai
face la sala, fiind inlocuitad cu un test online care va fi sustinut la sediile Centrelor Teritoriale, pe baza unui user-
name §i a unei parole. Testul va avea o duratd de 20 de minute §i va consta intr-un set de intrebari generate
aleatoriu, punctajul urménd a fi afigat la final.

5.  Pedatade 18 octombrie va avea loc 1a Suceava cea de a treia editie a conferintei ,,Evaluarea bunurilor
din patrimoniul cultural-istoric*. Programul acestui eveniment §i informatiile privind inregistrarea vor fi
disponibile in curnd pe site-ul ANEVAR.

Vi recomandidm sd consultati periodic site-ul www.anevar.ro pentru noutiti, participare la forum i inscriere
pentru primirea newsletter-ului ANEVAR.

/7
%*

Subiecte la sesiunile anterioare de acreditare/reacreditare
1. ALFA S.A. este un producitor de mase plastice. Se cere estimarea valorii de piatd a capitalurilor
proprii ale companieila31.12.2003 (5i valoarea pe acfiune In pachet majoritar), pe baza urmétoarelor date:

1. Veniturile totale ale S.C. ALFA Inregistrate in anul 2000, au fost de 46.203 mil. lei (exclusiv vanzari de
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mase plastice), iar in anul 2003 de circa 72.805 mil. lei, din care 1.500 mil. lei de 1a Depozitul B22 (inchiriat unui
tert), iar 2.000 mil. lei venituri din leasing financiar pentru un echipament complex (instalatie Delta). Cresterea
semnificativa a cifrei de afaceri a avut la bazi o investitie noud, finantati in parte prin creditarea firmei de citre
actionari (fard dobanda), la data raportului societatea comerciald avand un volum de datorii cétre actionari de 4,65
mid. lei.

2.  Din estimdrile managementului rezultd ci volumul de activitate a atins un nivel stabil, nefiind
asteptate variatii importante ale rezultatelor.

3. Situatiarezultatelor economico financiare la 31.12.2003 este urmétoarea: mld. lei
Venituri 72,805
Cheltuieli 67,500
Realizat brut 5,305
Impozit 25% 1,326
Profit net 3,979

4.  Situatia evaluati a activelor §i datoriilor 1a 31.12.2003 este urmétoarea:
Specificatie mld. lei
Imobilizéri 24,000
Active Circulante 28,000
Datorii totale 27,000

5. In cadrul activelor imobilizate este inclusi valoarea de piati a depozitului B22 (inchiriat unui tert) si
care a fost evaluat prin metoda capitalizirii chiriei brute, avindu-se in vedere si cheltuielile suportate de proprietar
de 500 mil. lei (care au fost inregistrate de S.C. ALFA S.A. in exercitiul financiar 2003, acestea influentdnd
rezultatul brut) si o ratd de capitalizare de 10% pe piata imobiliara.

6.  Societatea comerciala are in derulare un contract de leasing financiar pentru echipament Delta, in
calitate de locator, urménd sa incaseze urméitoarele sume pe durata rimasé a contractului (contractul stipuleaza
plati inlei la cursul Euro de la data platii).

Specificatie/Anul 2004 2005 2006
Venituri leasing (mil. lei) 2,000 2,000 2,000
Val. Reziduald (mil. lei) 3,000

In situatia patrimoniului S.C. ALFA S.A., leasingul financiar nu are nici o influenti, acesta afectind doar
contul de rezultate.
Actualizarea veniturilor din leasing se face cu o ratd de actualizare de 10%.
7.  La sférsitul anului 2000 s-a vandut pachetul de actiuni de 51% al S.C. ALFA S.A. la pretul de 22
mii lei/actiune. In contractul prezentat evaluatorului se precizeazi ci pretul se achiti astfel:
* la semnarea contractului se achitd 50% din preful tranzactiei, adicd 4.950 mii lei (pretul total al
tranzactiei fiind 9.900 mii lei);
» diferenta s-a achitat in trei rate egale, fard dobandi, la sfargitul anilor 2001, 2002 si 2003
Notid: rata medie anuald a inflatiei in ultimii 3 ani a fost de 10%/an.
8.  Evaluatorul a solicitat unei societiti specializate estimarea costului capitalului, in sintezi rezultatul
fiind urméatorul:
* ultima emisiune de obligatiuni in Euro a Guvernului Romaéniei a avut o perioada de opt ani si o
ratd de 7%;
 factorul beta pentru firmele cotate din ramuri 1,25;
» prima de risc de piati s-a estimat la 4 (patru) puncte procentuale, peste rata rentabilitatii fara risc.
9.  Evaluatorul a ajuns la concluzia ci in situatia in care ar aplica abordarea prin comparatie, cel mai
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relevant multiplicator este raportul Pret/Cifra de afaceri, iar singura diferentd semnificativa intre data tranzactiei
anterioare §i data raportului este legatd de indatorarea mai ridicati ca urmare a surselor imprumutate de la

actionari.
REZOLVARE
1. Metoda capitalizirii venitului
Venit din exploatare =72.805 mil. lei - 1.500 mil. lei - 2.000 mil. lei =69.305 mil. lei
Cheltuieli de exploatare = 67.500 mil.lei - 500 mil. lei = 67.000 mil. lei
Profit brut din exploatare = 69.305 mil.lei - 67.000 mil.lei = 2.305 mil. lei
Profit net din exploatare =2.305 x (1-0,25) = 1.729 mil. lei
Rata de capitalizare =7% + (1,25 x 4%) =12%
Valoarea prin capitalizare =1.729/0,12 = 14.406 mil. lei
Valoarea depozitului = (1.500 - 500)/0,10 =10.000 mil. lei
mil. lei
2004 | 2005 [ 2006
Venit leasing 2.000 | 2.000 | 2.000

Venit net leasing 1.500 | 1.500 | 3.750
Actualizat @10% |[1.364 | 1.240 | 2.817
Valoare leasing 5421

VALOARE TOTALA PRIN VENIT = 14.406 + 10.000 + 5.421 = 29.827 mil. lei

2. Metoda ANC
AN Contabil =24.000 + 28.000 — 27.000 = 25.000 mil. lei
AN Corectat =25.000 + 5.421 =30.421 mil. lei

3. Metoda comparatiei

Rata de actualizare =1,1x1,07 =1,177, deci 17,7%

Pret actualizat 2000/51% =4.950 +1.650/1,77 + 1.650/1,177 2 + 1.650/1,1773  =8.537 mil. lei
Pret 2000/100% = 16.740 mil. lei (8.573/0,51)

Multiplicator =16.740/46.203 =0,362

Vsoc =0,362x72.805 =26.355 mil. lei
Val. cap. propriu =26.355+4.650 = 31.005 mil. lei
Valoarea propusi =30.000 mil. lei

Valoarea unei actiuni =30.000 lei.

2. O firma detine o proprietate imobiliard agricold, constdnd in teren ocupat de grajduri si constructii
anexe, la periferia unui orag cu peste 300.000 locuitori. Proprietatea nu este utilizata, constructiile fiind puternic

deteriorate fizic. Proprietatea este la micé distanti de o padure de foioase care a atras 1n ultimii ani numerosi

investitori individuali, care au construit vile, in general P+M, pe parcele de 400 —700 mp.

Un dezvoltator imobiliar, respectiv firma “D”, gi-a exprimat intentia de achizitionare a proprietitii in

vederea construirii unui microcartier de vile.
Se cunosc urmétoarele informatii:

- terenul are suprafata de 10.000 mp si are foma unui dreptunghi, cu laturile de 50 m (la nord i sud) si

200 m (est gi vest).
- TInpartea de sud, terenul are deschidere 1a drumul comunal,

- un drum judetean se afld in zona de nord a proprietitii, intre proprietatea imobiliard si sosea
existind proprietdfi cu suprafete mici, de 90— 250 mp; lipsa accesului direct la drumul judetean face ca proprietarii

sd ocoleascd cca. 500 m pentru a ajunge la drumul judetean;
- peterennu existd utilitdti; refeaua urbana de energie electrica este de-a lungul drumului comunal;
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- existd o probabilitate rezonabild ca autorititile locale vor efectua un PUZ pentru destinatia

rezidentiald, in acest caz restrictiile de urbanism fiind urmétoarele: POT=30%si CUT=0.4

- dezvoltarea rezidentiald a terenului ar impune amenajarea unui drum de acces amplasat

longitudinal, la egald distantd de marginile proprietitii, cu lungimea de 200 m §i litimea de 8 m;

- din analiza de piati s-a concluzionat ca in zona se pot vinde un numar maxim de 12 unititi locative

anual, cu P+1, P+M niveluri, pentru clasa medie §i acces la drumul comunal; proprietiti identice, cu acces mai

usor la drumul judetean se pot vinde la prefuri similare dar in numaér de 24 anual.

- un dezvoltator a finalizat recent vinzarea 1n aceeasi zond a unor unitati locative (vile P+M pentru

clasamedie, inclusiv terenul) la urmétoarele prefuri:

Secere:

28

-pentruAd <175 mp: 800 EURO/mp Ad
-pentru 175<Ad €200 mp: 750 EURO/mp Ad
-pentru 200<Ad €225 mp: 700 EURO/mp Ad
-pentru225<Ad €250 mp: 650 EURO/mp Ad
-pentru250<Ad mp: 600 EURO/mpAd

- costul de construire In cazul vilelor pentru clasa medie este de 400 EURO/mp si se pot construi
anual, In microcartiere, maxim 12 unitti locative;

- costurile de demolare §i eliberare a terenului sunt estimate 1a 60.000 EURO

- costul introducerii retelei de energie electrica pe o distantd de 200 m sunt estimate la 50.000 EURO;
aceste costuri sunt incluse in costul de construire unitar de 400 EURO/mp Ad;

- costurile de vinzare reprezintd 4% din pretul de vanzare;

- profitul dezvoltorului este de 25% din pretul de véinzare;

- anual se pot vinde 10 parcele de teren liber, de 300 — 700 mp, cu acces la drumul comunal gi 30
parcele similare cu acces facil la drumul judetean;

- la drumul judetean s-a vindut recent un lot de 400 mp cu pretul de 40.000 EURO; loturi libere
amplasate in apropierea terenului evaluat, cu suprafete de 400 — 500 mp, avand deschidere la drumul
comunal §i energie electrica la gard au fost vandute recent cu preturi cuprinse intre 70 -80 EURO/mp

- a fost identificat un proprietar care este dispus s vandi o parceld de 90 mp la nordul proprietatii
evaluate, achizitionarea acesteia rezolvand problema accesului la drumul judetean;

- actualul proprietar dispune de resurse finanicare pentru eliberarea si amenajarea terenului;

- rata de actualizare este de 8%, iar dobanda anuali la credite este de 10%;

- investitorul are la dispozitie lichiditétile necesare realizarii investitiei, dar i garantiile §i bonitatea
necesare obtinerii unei finantéri bancare pentru proiect.

. analizati variantele de dezvoltare rezidentialad pe care un investitor le poate avea in vedere, precizand

pentru fiecare in parte: numaérul de parcele, suprafata unei parcele si Ad a constructiilor ce se pot
edifica pe fiecare parceli;
Nota: parcelele se considera ca avand suprafetele identice.

. sd se estimeze valoarea pe care este dispus sd o plateasca firma “D” pentru proprietatea imobiliara;

explicati diferenta dintre valoarea pe care este dispus sé o pliteasca investitorul i preturile loturilor
individuale vandute recent;

. estimati valoarea de investitie (subiectiva) pe care firma “D” ar fi dispus si o plateascd pentru terenul

de 90 mp din nord;

. care va fi decizia actualului proprietar, avind In vedere intentia de cumparare a firmei “D” si

alternativele pe care le are 1a dispozitie.
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Rezolvare
Intrebareanr. 1.

Se estimeazi suprafata construibild, scizind din suprafata totald suprafata drumului de acces: 10.000 mp - 8
x200=28.400 mp

Intrucat drumul este pozitionat central, se poate determina una dintre laturile parcelelor:
50-8=42m
42/2=21m

Pornind de la suprafata minima a parcelelor de 400 mp (se poate porni i de la dimensiunea maxima) se
determind cea de-a doua laturd a loturilor §i implicit numérul maxim de loturi:

400/21=19m

200m/19=10,5,respectiv 10 loturi pe fiecare parte a drumului de acces

Numar total parcele: 10x 2 =20 parcele

Suprafata recalculati lot=8400/20 =420 mp

Se diminueaza numirul de parcele cu céte una pe fiecare parte, recalculandu-se suprafata lotului dupd cum
urmeaza:

Numarul imediat inferior parcele: 18, respectiv 9 pe fiecare laturad

Latura fixd: 21 m

Latura variabild: 200 m /9 parcele=22,22 m

Suprafata parceld: 21 x 22,22 =467 mp

Numiirul imediat inferior parcele: 16, respectiv 8 pe fiecare latura

Latura fixd: 21 m

Latura variabild: 200 m/ 8 parcele =25 m

Suprafata parceld: 21 x25=525 mp

Numarul imediat inferior parcele: 14, respectiv 7 pe fiecare latura

Latura fixd: 21 m

Latura variabild: 200 m/ 7 parcele =28,6 m

Suprafata parcela: 21 x 28,6 = 600 mp

Numarul imediat inferior parcele: 12, respectiv 6 pe fiecare latura

Latura fixd: 21 m

Latura variabild: 200 m/ 6 parcele =33,3 m

Suprafata parceld: 21 x 33,3=700 mp

Centralizat datele se prezinti astfel: Nr. parcele | Latura 1 Latura 2 [ S parceld (mp)
20 21 20.0 420

18 21 22.2 467

16 21 25.0 525

14 21 28.6 600

12 21 333 700

Mairimile Ac si Ad se calculeaza in continuare: Nr. parcele | S parcela (mp) | Ac (mp) | Ad (mp)
20 420 126 168

18 467 140 187

16 525 158 210

14 600 180 240

12 700 210 280

intrebareanr. 2
Se auin vedere urmitoarele:
- Ad calculata pentru fiecare parceld;
- Pretul corespunzitor fiecdrei proprietiti (functie de Ad)
- Costul unitar de construire
- Costurile totale de demolare, calculate pe unitatea locativa
- Comisionul de vanzare (pret X 4%)
- Profitul dezvoltatorului (pret X 25%)
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Nu se iau in calcul costuri de finantare bancara, intrucét rata de actualizare este mai mici decét rata dobanzii, iar

investitorul dispune de lichiditéti.

Pret

vénzare
unitate Cost Costuri Profit Rezultat
Suprafata locativa unitate demolare/ | Comision/ | dezvoltator | residual
Nr. parceld Ad (EURO), locativda | unitate unitate / unitate / unitate
parcele | (mp) (mp) | rotund (EURO) | (EURO) (EURO) (EURO) (EURO)
20 420 168 134400 67200 3000 5376 33600 25224
18 467 187 140000 74667 3333 5600 35000 21400
16 525( 210 147000 84000 3750 5880 36750 16620
14 600 [ 240 156000 96000 4286 6240 39000 10474
12 700] 280 168000 112000 5000 6720 42000 2280

Se estimeazi valoarea reziduald pentru fiecare alternativa investitionald. Proiectul se intinde pe 2 — 3 ani, in

functie de numaérul de parcele.

12 parcele | 14 parcele |16 parcele 18 parcele | 20 parcele
Rezultat pt. 12 loturi (prima
fazid) — EURO 27360 125691 199440 256800 302688
Factor actualizare 0,8573 0,8573 0,8573 0,8573 0,8573
Valori actualizate (EURO) 23456 107755 170980 220155 259494
Rezultat pt restul de loturi —
a doua faza (EURQ) 20949 66480 128400 201792
Factor actualizare 0.793832 | 0,793832 | 0,793832241 | 0,793832
Valori actualizate (EURO) 16630 52774 101928 160189
Valoare reziduald (EURO) 124385 223754 322083 419683
Valoare reziduald unitara
(EURO/mp) 2 12 22 32 42

Investitorul va fi dispus si pliteascd pentru teren maxim 42 EURO/mp

Valoarea reziduala unitar3 se referd la un teren care in prezent se deosebegte de terenurile vandute recent prin
urmatoarele:

- dimensiunea mult mai mare (10.000 mp faté de loturile uzuale de 400 -700 mp), fapt care face ca terenul
evaluat si fie vAndut Intr-un timp mult mai mare;

- terenul evaluat este ocupat cu constructii demolabile, comparativ cu celelalte terenuri care sunt libere;

- utilitatile de care dispune terenul evaluat sunt inferioare celorlate loturi (pentru loturile aflate la distanta
de drumul comunal sunt necesare investitii pentru aducerea utilitatilor la gard).

Ca atare terenul evaluat este inferior loturilor recent vandute, iar valoarea de piata va fi, evident inferioara.

intrebareanr. 3

Prin vanzarea parcelei din nord creste atractivitatea terenului detinut, intrucit cumpdréatorii de unitati
imobiliare nu vor ocoli 0,5 km, pe un drum comunal, accesul fiind direct din drumul judetean asfaltat.

Vanzirile tuturor unitétilor locative se vor realiza in acest caz intr-un singur an.
Se recalculeazi valoarea reziduala a terenului, in ipoteza vanzarii intr-un singur an:
Rezultat pentru 20 loturi (rezultat / ot x nr loturi): 504480 EURO;
Factor actualizare 0,8573;
Valoare reziduald actualizatd: 432.510 EURO;
Se scade valoarea reziduald a terenului de la intrebarea nr. 2: 432.510 — 419.683=12.827 EURO.
Diferenta ca urmare a vanzarii mai rapide a unitatilor locative: 12.827 EURO

Valoarea subiectivi unitari a terenului in suprafatd de 90 mp este de 143 EURO/mp, superioari valorii de
piatd de cca. 100 EURO /mp.

intrebareanr. 4
Proprietarul va actiona avand in vedere principiile CMBU.
Are 2 variante:
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A. amenajarea curesurse proprii §i vinzarea parcelelor in decurs de 2 ani
Ca varianti investifionald se poate analiza achizitionarea terenului de 90 mp aflat la véanzare,
amenajarea cu resurse proprii i vanzarea parcelelor in decurs de un an.
B.  vénzareapentru dezvoltarea imobiliard de citre un un investitor
Alte variante nu sunt considerate ca fiind probabile, avand in vedere localizarea (apropierea unei paduri) sau
probabilitatea unei utilizari conforme a terenurilor.
Toate variantele sunt considerate fizic posibile §i legal permise, in ipoteza emiterii PUZ-ului. Se analizeazi
in continuare fezabilitatea financiara si maxima productivitate a celor doud variante de utilizare.
VariantaA.
Valoarea de piati se estimeaza la 75 EURO/mp, in conditii eliberérii $i amenajérii (minim energie electricé la
gard). Anual se pot vinde 10 loturi. Valoarea acestora= 10 loturi x 420 mp x 75 EURO/mp =315.000 EURO
Se presupune ci vanzirile se finalizeazi la finele anului.
Factorul de actualizare este de 0,9259, iar valoarea prezenti de: 291.667 EURO
fn cel de-al doilea an se vor vinde si ultimele 10 loturi. Actualizind cu factorul de actualizare 0,8573, rezulta
valoarea prezentd de 270.062 EURO. Valoarea totald=561.728 EURO.
Se scad costurile de demolare si cele de amenajare (energie electricd);
Valoarea piati=561.728 EURO- 60000 EURO -50000 EURO=451.728 EURO
Valoarea unitara a terenului este de 45 EURO/mp
Varianta B a fost analizata la intrebarea nr. 2.
Toate variante sunt fezabile, dar maxim productiva este varianta A.

Deci CMBU constd in amenajarea prin resurse proprii a loturilor §i vAnzarea parcelelor in mod direct catre
dezvoltatorii individuali. fn conditiile unei oferte de 42 EURO/mp, proprietarul va respinge oferta firmei “D” si va
opta pentru varianta maxim productiva.

3. Societatea comerciald ,,XX“ SRL a achizitionat de 1a SC ,,.Locativ SA (fosta regie de fond locativ),
din orasul AA, o clidire aflatd in stadiu fizic de executie, respectiv o structuri de rezistenta (cadre din beton armat
turnate monolit cu plangeele peste nivele) cu regim de indltime P+7E, conform autorizatiei de construire initiale,
care este in acord si cu actualul PUZ (functiuni permise: rezidentiala, comerciali, administrativd).

Aceastd structurd este edificata pe un amplasament de 500 mp si are o arie construitd (aceeasi pe toate
nivelele) de 250,00 mp. Amplasamentul este intr-o locatie ultracentrald, unde nu mai exista nici un lot de teren
liber adecvat unor dezvoltiri imobiliare.

Contractul de vanzare-cumpérare prevede cd odati cu structura mentionata se transfera cétre SC,, XX SRL
si dreptul de folosinta asupra terenului, pe o perioada de 50 ani, iar semnarea contractului a avut loc acum 2 luni.

Se pune problema garantérii unui credit prin ipotecarea imobilului prezentat, motiv pentru care este necesard
o evaluare a proprietitii imobiliare.

fn zona de localizare piata imobiliari este putin activi pe segmentul terenuri, case si vile deoarece este una
dintre cele mai bine cotate zone din oras, ofertele de vanzare apar foarte rar, iar amplasamentele adecvate
dezvoltirilor imobiliare sunt epuizate.

La inceputul anului curent primidria a concesionat un amplasament rezultat dintr-o veche organizare de
santier, avind suprafata de 420 mp, pentru construirea unui sediu de firmé, cu o redeventd de 45 EUR/mp/an.
Indexarea redeventelor a doui contracte mai vechi, din alte doud zone ultracentrale, indici pentru aceasta utilizare
aproximativ acelagi nivel al redeventei.

Aici, recent a fost tranzactionati o vild noud, cu regim de inéltime P+ 2 + M inéltatd, avind aria construiti de
185 mp (aceeasi pe toate nivelele), in care mansarda si etajul 2 sunt deja inchiriate, fiind folosite ca sedii de firme;
finisajele si dotdrile sunt moderne, adecvate utilizérii ca birouri. Suprafata terenului, conform documentatiei
cadastrale, este de 215 mp. Pretul tranzactiei a fost de 605.000 EUR si a fost fixat in urma unor negocieri care s-au
derulat pe aproape doud séptdmani.

Chiria pentru cele doua nivele este de 9 EUR/mp Au lunar, contractele fiind incheiate pe o durati de trei ani.
Aceeasi chirie se plateste gi in alte localizari ultracentrale in cazul birourilor obtinute prin conversia unor
apartamente situate la parterul blocurilor de locuinte, extinse pe teren concesionat de la primirie, dar si in vile. in
oras exista o cladire de birouri care se apropie de conditiile clasei A, localizati tot ultracentral; aici chiriile sunt de
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12 EUR/mp Au, suprafetele utile neocupate reprezentind aproximativ 5% din aria utila totald; durata contractelor
este de 3 ani.
Pentru birouri in clidiri independente neocuparea nu depaseste 7%, iar cheltuielile proprietarului sunt de
aproximativ 8% din VBE.
Costurile cu utilitatile i intretinerea curenta sunt suportate de citre chiriagi, aceasta fiind regula pentru toate
tipurile de proprietdti inchiriate.
O firma imobiliara de renume, a estimat pentru un investitor cd in conditiile unei rate de crestere perpetue de
2% a venitului §i a unui profit mediu a dezvoltatorilor imobiliari de 25% din valoarea de piati a proprietatilor
imobiliare dezvoltate, rentabilitatea investifiilor (VNE/capital investit) in acest orag este lanivel de:
— 5,0% pentru apartamente
— 8,5% pentru birouri
— 9,5% pentru spatii comerciale
— 10,5% pentru spatii industriale
in zonele bine cotate din punct de vedere imobiliar, ca cea din care face parte proprietatea de evaluat,
preturile medii ale tranzactiilor sunt de:
— 700 EUR/mp Adc la apartamente
— 1.800 EUR/mp Adc la spatii comerciale de 1a parterul blocurilor
— 450 EUR/mp Adc lamici spatii pentru depozitare
Costurile medii de nou (de edificare) sunt:
— apartamente: 420 EUR/mp Adc
— spatii comerciale: 380 EUR/mp Adc
— birouri in structuri independente: 400 EUR/ mp Adc
Existd o practicd 1a dezvoltatorii imobiliari in ceea ce priveste:
— necesitatea unor imprumuturi, echivalent Tmprumut pe termen de un an, cu dobanda anuali efectiva
(DAE) de 9% din costul constructiilor;
— blocurile de locuinte au, de regulé, spatii comerciale la parter
In cazul structurii existente sunt necesare lucriri exterioare de constructii (alei, iluminat, etc.), estimate la
aproximativ 10.000 EUR, iar costurile medii de finalizare sunt de aproximativ 520.000 EUR.
Raportul Au/Ac:
— 0,70 apartamente
— 0,75 birouri
Se cere evaluarea proprietitii in stadiu fizic existent, pentru obtinerea unui credit.

Rezolvare
Scopul evaluirii. Baza evaluirii. Drepturi de proprietate.
Se analizeazid CMBU a terenului liber, conform conditiilor initiale care se mentin §i la data evaludrii pentru
douad utiliziri cele mai probabile:
1 bloccubirouri
2 bloc cuapartamente §i spatiu comercial la parter
Se analizeazi toate conditiile din definitia CMBU. Fezabilitatea:

bloc birouri
Cost cladire bloc birouri (EUR) 800.000
Cost lucréri exterioare (EUR) 10.000
Total cost constructii (EUR) 810.000
Cheltuieli financiare (9% cost constructii) 72.900
Profitul promotorului imobiliar (EUR) 415.822
TOTAL cost dezvoltare bloc birouri (EUR) 1.298.722
Arie utild birouri (mp) 1.500
Chirie (EUR/mp) 9
VBP (venit brut potential) (EUR) 162.000
Pierderi din neocupare (EUR) 11.340
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VBE (venit brut efectiv) (EUR)

Cheltuieli

VNE

Rata de capitalizare

Valoare capitalizati bloc birouri (EUR) (Gordon-Shapiro)
Valoarea terenului

bloc apartamente (EUR)
Cost clidire bloc apartamente
Cost lucréri exterioare
Total cost constructii
Cheltuieli financiare (9% cost constructii)
Profitul dezvoltatorului imobiliar
TOTAL cost dezvoltare bloc apartamente
Valoare de piati bloc apartamente
Valoarea terenului

CMBU - bloc birouri

Modul de abordare a evaluirii

Proprietate in dezvoltare: Val. de piatd = Val. curenta piatd proprietate finalizatd — cost lucréri de executat.
Abordarea prin costuri se poate dezvolta dar folosegte profitul dezvoltatorului imobiliar din abordarea prin

150.660
12.053
138.607
0,085
1.663.286
364.565

830.000,00
10.000,00
840.000,00
75.600
418.750
1.334.350
1.675.000,00
340.650,00

venit. Trebuie determinati valoarea dreptului de folosinta asupra terenului.

Abordarea prin comparatii nu se poate aplica deoarece existd o singurd proprietate comparabila tranzactionata

nu existd elemente suficiente.

Abordarea prin venit este dezvoltati in analiza CMBU, dar valoarea rezultati reprezintd valoarea dreptului
deplin asupra proprietitii integrale. Din valoarea de piati se scade costul lucririlor ce mai sunt de executat

precum i valoarea dreptului de dispozitie.
Valoarea drepturilor asupra amplasamentului

Valoarea dreptului deplin
1. din tranzactia prezentata in enunt
Pret tranzactie vild cu CMBU birouri (EUR)
(-) Profitul dezvoltatorului (EUR)
(-) Contributia in pret a cladirii (EUR)
Contributia In pret a amplasamentului (EUR)
Suprafata amplasamentului (mp)
Contributia unitara in pret aamplasamentului (EUR/mp)

605.000
151.250
296.000
157.750
215
734

Membri

2. din analiza CMBU valoarea reziduald a terenului reprezintd valoarea amplasamentului, care da

o valoare unitard de 729 EUR/mp

Valoare unitara de piatd a amplasamentului proprietatii tranzactionate
Valoarea unitard de piatd a amplasamentului proprietétii evaluate (CMBU)

Valoarea unitara de piati selectata (a dreptului deplin)
Valoarea dreptului de folosinta:

n (ani)

a

factor de capitalizare

Redeventa (EUR/mp/an)

Valoare unitari a dreptului folosintad (EUR/mp)

50
0,091
10,803
45,00
486
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in care,,a‘“ se determina:

SPECIFICATIE Apartamente
Randamentul investitiei (rata capitalizare corespunzitor VNE) 0,05

Rata capitalizare corespunzitoare cagtigului dupa impozitare 0,042

Rata actualizare aferenta cagtig dupd impozitare (c=a-g; g=2%) 0,062

Valoarea dreptului de dispozitie:

Valoarea dreptului deplin asupra amplasamentului
(-)Valoarea dreptului de folosintd a amplasamentului
(=)Valoarea dreptului de dispozitie

Abordarea prin costuri:

Valoarea dreptului de folosintd asupra amplasamentului

Costul de reconstructie bloc birouri

(-) Costul lucrérilor de executat

Profitul dezvoltatorului imobiliar

Valoarea de piatd a propr. in stadiu fizic In abordarea prin costuri

Abordarea prin venit:

Valoare de piaté curentd bloc birouri (din capitalizare-analiza CMBU)
(-) Cost lucrari de executat

(-) Valoarea dreptului de dispozitie

Valoarea de piati a proprietdtii imobiliare in stadiu fizic, prin venit

Analiza pentru selectarea valorii:
— Abordarea prin costuri 940.000 EUR
— Abordarea prin venit 1.000.000 EUR

Pentru scopul creditérii abordarea prin venit are cea mai buné adecvare, precizia informatiilor este buna.

Valoarearecomandati 1.000.000 EUR

Birouri
0,085
0,071
0,091

365.713
243.066
122.647

EUR
243.066
800.000
-520.000
415.822
938.887

EUR
1.663.286
520.000
122.647
1.020.640

3. Vi recomandim si revederea problemei de EPI publicatd in Buletinul nr. 4/2007.

X/
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®
Standardele Internationale Evaluarea maginilor Evaluarea proprietatii Inspectia proprietatilor
de Evaluare 5l echipamentelor imobiliare in scopul evaludarii

— e S e s

A,

Evaluarea actiunilor Evaluarea intreprinderil Constructii, cladiri Capitlaiul intedectual
societiitilor comerciale Editia a treia revizuitd gi alte contructii ingineresti al intreprinderii

Evaluarea proprietatii
intelectuale
5i a altor active necorporale
Fasluares
wtlag|es ppivei premie
— - _

o

EVALUAREA

ACTIUNILDR

SHCETATION
I RECIALE

Ghid de interpretare Ghid de interpretare Ghid de interpretare
si anlicare GN 3 si aplicare GN 4 si aplicare GN 6
IROVAL- CERCETARI IN EVALUARE SRL - Str.Scirlitescu nr. 7; sector 1; Bucuresti
Tel./ Fax: 021-311 27 82; e-mail: daniela.moldoveanu@anevar.ro
C.U.l. RO 7985707, Cont:RO56RNCB0072049694060001Deschis laBCR sect.1, Bucuregti

FORMULAR SOLICITARE dRTI
Nr. . Pret Numér
crt TITLUL CARTII unitar lel exemplare
nol/ex. comands
1 STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia a opta, 2007 120
2 EVALUAREA MASINILOR $I ECHIPAMENTELOR - traducere dupi American Society of Appraisers 150
3 EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE - traducere dupii edita a doua canadiand 220
4 EVALUAREA INTREPRINDERII - editia a treia revizuit3
Coordonatori: Sarin V. Stan, Ion Anghel 50
5 EVALUAREA ACTIUNILOR SOCIETATILOR COMERCIALE - autor conf. dr. ec. Victor Dragots 20
6 CONSTRUCTII, CLADIRI $I ALTE CONSTRUCTII INGINERESTI - autori: 35
prof. univ. dr. ing. C. pestisanu; ing. C. Burlacu; ing. C. $chiopu
7 INSPECTIA PROPRIETATILOR IN SCOPUL EVALUARII - autor ing. C. Schiopu 20
8 CAPITALUL INTELECTUAL AL INTREPRIDERII EVELUAREA PROPRIETATII INTELECTUALE SI A ALTOR 40
ACTIVE NECORPORALE - autori Sorin V. Stan, Ion Anghel, Veronica Gruzsniczki
9 TESTE PENTRU EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE - IROVAL - CERCETART N EVALUARE 15
10 TESTE PENTRU EVALUAREA INTREPRINDERII - IROVAL - CERCETART IN EVALUARE 15
11 GHID DE INTERPRETARE SI APLICARE GN 3 - Evaluarea mijloacelor fixe moblle 20
12 GHID DE INTERPRETARE SI APLICARE GN 4 - Evaluarea activelor necorporale 20
13 GHID DE INTERPRETARE $I APLICARE GN 6 - Evaluarea intreprinderdl 20
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Carti recent intrate in Biblioteca ANEVAR

Valuation of Hotels for Investors
David Harper, EG Books, 2008

The Routledge Companion to Fair Value and Financial Reporting
Edited by Peter Walton, Routledge, 2007

The Appraisal of Real Estate
Thirteen Edition, Appraisal Institute, 2008

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



