ANEVAR®

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roméania

Modificarea si completarea statutului
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia
(ANEVAR)

Conferinta Nationald ordinard a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia
(ANEVAR) din 12 martie 2005, prin Hotararea nr. 6, a aprobat modificarea si completarea
Statutului ANEVAR.

Exemplificdm, in continuare, cele mai importante modificari si completéri ale Statutului
ANEVAR:

1. Cu privire la noul statut juridic al ANEVAR:

- mentionarea faptului cd ANEVAR este o asociatie de utilitate publicd (conform
H.G. nr. 1447/09.09.2004, publicatd in M.Of. Partea I, nr. 839/13.09.2004) si a
tuturor consecintelor legale implicate de acest statut;

2. Cu privire la membrii ANEVAR:

- introducerea unei noi categorii de membri titulari ai ANEVAR si anume aceea de
,evaluator intern”, evaluatorul care 1si desfasoara activitatea de evaluare exclusiv
ca angajat in cadrul unei institutii de stat sau al unei societati comerciale, care nu
are in obiectul de activitate activitatea de evaluare, conform codificarii CAEN.
Evaluatorul intern se bucurd de drepturile membrului titular, cu urmatoarele
amendamente:

- nu are stampila;

- nu trebuie sa aiba asigurare profesionala.

Trecerea la categoria de ,,evaluator intern” se face pe baza cererii membrului titular
interesat;

- introducerea conditiei, pentru cei care doresc sa devind membri ANEVAR, de a fi
urmat un program de practica agreat de ANEVAR;

- introducerea unui program de monitorizare a activitatii profesionale a membrilor
titulari ai ANEVAR;

- Imbunatatirea pregatirii profesionale a membrilor ANEVAR prin stabilirea unei
noi structuri a programului de perfectionare profesionald continua si anume cele 16
ore de pregatire profesionald continud, obligatorii la fiecare 2 ani, vor avea
urmatoarea structura:

- 12 ore structurate, specifice fiecarei sectiuni;
- 4 ore nestructurate, obligatorii pentru toate sectiunile;
3. Cu privire la organizarea si functionarea ANEVAR:

- redefinirea rolului Senatului ANEVAR in structura organelor de conducere ale
ANEVAR si completarea atributiilor Senatului cu aceea de a hotéri sau propune,
dupa caz, aplicarea de sanctiuni disciplinare membrilor Consiliului Director;

- prevederea referitoare la membrii supleanti a fost exclusd pentru Consiliul
Director si a fost introdusa pentru Comisia de cenzori;

4. Cu privire la sanctiuni:

- in scopul intdririi disciplinei in rdndul membrilor ANEVAR a fost redefinita
notiunea de abatere disciplinard, in sensul ca aceasta poate consta din actiuni sau
inactiuni savarsite cu vinovatie, prin care au fost incélcate prevederile Statutului
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ANEVAR, Codului deontologic al profesiei de evaluator, regulamentelor si
procedurilor statutar adoptate de ANEVAR.
Statutul ANEVAR va fi actualizat, prin includerea modificarilor si completarilor aprobate
de Conferinta Nationald si dupa indeplinirea formalitétilor legale, va fi adus la cunostinta
membrilor ANEVAR, prin afigarea integrala pe site-ul ANEVAR (www.anevar.ro).

“ in atentia tuturor membrilor titulari ANEVAR “

Stimati colegi,

ANEVAR intentioneaza sa lanseze in acest an o revista stiintifica de evaluare, care sa
cuprinda atat aplicatii practice cat si studii si cercetdri in domeniul evaludrii scrise de
personalitéti in domeniu, din tara si din strdinatate.

In masura in care sunteti interesati in sustinerea acestui proiect, puteti decide, in
conformitate cu facilitatile prevazute de Codul Fiscal, ca 1% din impozitul dumneavoastra pe
venitul aferent anului 2004 sa fie cedat ANEVAR.

In declaratia fiscala - formularul 200, ,,Declaratie de venit global aferentd anului 2004”, la
cap. H - Destinatia sumei - reprezentdnd 1% din venitul anual datorat la pct. 2 - Sponsorizare
entitate nonprofit - conform art. 90 alin. (2), din legea nr. 571/2003, privind codul fiscal, se vor
inscrie urmdtoarele :

* Suma - se completeazd cu suma solicitatd de contribuabil a fi viratd In contul entitétii
nonprofit;

- nu se va completa rubrica, in situatia in care contribuabilul nu cunoaste suma
care poate fi viratd in contul ANEVAR; in acest caz suma va fi completatd de
catre organul fiscal care va calcula si va vira suma admisa, conform legii.

* Denumire entitate nonprofit - Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania -
ANEVAR

* Cod de identificare fiscala a entitatii nonprofit - R5300467

* Cont bancar (IBAN) - RO63RNCB5010000007140001

NOTA:

Contribuabilii care au realizat in anul 2004 numai venituri din salarii §i pentru care
angajatorul a efectuat calculul impozitului anual si regularizarea acestuia si care solicitd virarea
unei sume din impozitul anual datorat, pentru sponsorizarea unei entititi nonprofit, vor
completa declaratia fiscalad - formularul 200, dupa cum urmeaza:

* cap A - se completeaza;
* cap B - G nu se completeaza;
* cap H se completeaza astfel :

- pct. 1 - se completeaza in situatia in care contribuabilul a efectuat in cursul anului
cheltuieli cu bursa privata;

- pct. 2 - se completeaza conform instructiunilor mai sus mentionate; se va nscrie,
ca beneficiar, Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania, cod fiscal
R5300467.

Formularul 200 este disponibil pe internet la adresa http://anaf.mfinante.ro/wps/portal

Presedinte ANEVAR
Ing. Mihail Bojinca
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Conferinta Nationala ANEVAR
Sinaia - 12.03.2005

Realizari privind profesia de evaluator

* Standardele Internationale de Evaluare (editia a 6-a, 2003) publicate de Comitetul
pentru Standarde Internationale de Evaluare (IVSC) au devenit standarde obligatorii
pentru membrii ANEVAR, incepand cu data de 1 ianuarie 2004,

* Recunoasterea ANEVAR ca fiind de utilitate publici, prin H.G. nr.
1447/09.09.2004.

* Actualizarea Clasificarii Ocupatiilor din Romania (C.O.R) - aprobata prin Ordinul
Ministrului Muncii si Protectiei Sociale (nr. 9/12.01.2005) si al presedintelui Comisiei
Nationale pentru Statisticd (nr. 14/14.01.2005) - cu ocupatiile corespunzitoare celor 4
sectiuni ale ANEVAR si anume:

- expert evaluator de intreprinderi

- expert evaluator de proprietiti imobiliare
- expert evaluator de bunuri mobile

- expert evaluator de active financiare

Evolutia numarului de membri pe categorii

MEMBRI TITULARI ACREDITATI ASOCIATI

Dec. 2003 5.229 43 178
Primiri 1.119 6 32

Excluderi 298 1 12

Dec 2004 6.050 48 198
Evolutie +15,7% +11,63% +11,24%
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Structura pe sectiuni

SECTIUNEA NR. MEMBRI %*
Evaluarea fntreprinderii 3.996 57,21
Evaluarea I"r.oprleta‘,m 2496 35,73
Imobiliare
Evaluarea Bunurilor
Mobile 478 6,84
Evalugrea Actlvelor 15 0.22
Financiare

*Unii membri apartin mai multor sectiuni

Evolutia numarului de membri pe zone

MEMBRI TITULARI
ZONA
Dec. 03 Dec. 04 Evolutie
CENTRU 609 756 +24,14%
VEST 680 855 +25,74%
NORD-VEST 591 769 +30,12%
NORD-EST 538 632 +17,47%
SUD-EST 536 659 +22,95%
SUD MUNTENIA 437 486 +11,21%
SUD-VEST .
OLTENIA 414 519 +25,36%
BUCURESTI 1126 1366 +21,31%
Structura pe sexe
MEMBRI NUMAR PONDERE
BARBATI 3.848 63,60%
FEMEI 2.202 36,40%
TOTAL 6.050 100,00%

Buletin Informativ nr. 1/2005




ANEVAR®

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roméania

Structura pe profesii

PROFESIA NR. MEMBRI PONDERE
Ingineri 3.584 59,24%
Economisti 2.175 35,95%
Ingineri-economisti 13 0,21%
Arhitecti 62 1,02%
Juristi 156 2,58%
Alte profesii 60 0,99%
TOTAL 6.050 100%

Afilierea la alte asociatii profesionale

ASOCIATIA NR. MEMBRI Y%*
CECCAR — Corpul Expertilor
Contabili si Contabililor 694 11,47
Autorizati
CET — Corpul Expertilor Tehnici 391 6,46

AGER — Asociatia Generald a
Economistilor din Romania
AMCOR - Asociatia
Consultantilor in Management 19 0,31
din Romania

AROMAR - Asociatia Romana

37 0,61

de Marketing 1 0.18
AGIR — Asociatia Generald a

o o 85 1,40
Inginerilor din Roméania
UNPRL — Uniunea Nationald a
Practicienilor in reorganizare si 77 1,27
lichidare
UNIUNEA JURISTILOR 19 0,31
CAFR - Camera Alfdfcorllor 59 0.98
Financiari din Romania
OAR — Ordinul Arhitectilor din 35 0,58

Romania
* pondere fatd de numdrul total de membri ANEVAR

Programul de asigurare ANEVAR derulat prin KaRo

PROGR. DE ASIGURARE 2004 - 2005

Nr. asigurati Prima de asigurare
Persoane fizice asigurate 1.122 732.423.049 lei
Persoane juridice asigurate 121 384.218.831 let
TOTAL 1.116.641.880 lei
Cota parte cuvenita ANEVAR 346.000.000 lei
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Pregatirea profesionala in anul 2004

e Cursuri de formare

- 22 de cursuri de formare profesionala
- Evaluarea intreprinderii — 3 cursuri
- Evaluarea Proprietatii Imobiliare — 12 cursuri
- Evaluarea Bunurilor Mobile — 7 cursuri
- Cursanti 963 de persoane din care:
- membri aspiranti — 653
- membri titulari — 310

* Seminarii de pregatire si informare continud

- 11 seminarii de pregitire si informare continua
- 1046 de participanti (reprezentand 17,29% din numadrul total de membri
ANEVAR)
- Repartitia pe semestre :
- Semestrul I — au participat 804 persoane
- Semestrul II — au participat 242 persoane

* Pregatirea lectorilor

- Cursul de bunuri mobile, modulele M205 si M206, in colaborare cu ASA
- Sesiunea de testare a lectorilor, derulata in doua etape:
- prin internet si la sala

¢ Curs de formare de noi lectori

- 13 cereri, solicitantii fiind de profesie:
- ingineri — 9 (din care ingineri constructori 5)
- economisti — 3
- ingineri-economisti — 1

Activitatea editoriala

* Aparitii editoriale:
- Evaluarea masinilor si echipamentelor — American Society of Appraisers;
- Evaluarea proprietatii imobiliare, editia a doua canadiana — Appraisal Institute;

- Buletine Informative — 3 numere, editate intr-un nou format si distribuite prin posta
fiecarui membru ANEVAR 1in parte.

* Suporturi de curs elaborate si editate

- Modul M 100 — Bazele Evaluarii;

- Modul EBM 101 — Abordairi in evaluarea bunurilor mobile;

- Modul EBM 102 — Aplicatii in evaluarea bunurilor mobile;

- Teste pentru evaluarea bunurilor mobile;

- Modul EPI 201 — Procesul de evaluare a proprietétilor imobiliare. Descrierea si
inspectia proprietdtii imobiliare;

- Modul EPI 202 — Evaluarea proprietatilor imobiliare. Aplicatii ale evaluarii.
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Simpozioane si conferinte organizate de ANEVAR

»Evaluarea pentru piata de capital” — Academia de Studii Economice din Bucuresti,
pe data de 25 mai 2004

»Evaluarea pentru inregistrarea in contabilitate a mijloacelor fixe apartinind
institutiilor publice” — Mamaia, 11-12 1unie 2004

s»Evaluarea bunurilor din patrimoniul cultural-istoric si natural” - Suceava, 08-09
octombrie 2004

»Evaluarea pentru raportiri financiare — valoarea justid”, organizata in colaborare
cu PricewaterhouseCoopers la Hotel Athennee Palace Hilton pe data de 13 octombrie
2004

Activitatea pe plan international

ANEVAR este membru al urmatoarelor organizatii internationale

ORGANIZATIA CATEGORIA DE MEMBRU

IVSC — Comitetul pentru Standarde
Internationale de Evaluare

Membru al Consiliului Director

TEGoVA — Grupul european al
Asociatiilor de Evaluatori

Membru asociat

WAVO — Asociatia Mondiala a Membru fondator; Membru al Consiliului
Organizatiilor de Evaluatori Director

Activitatea pe plan international; participarea la conferinte
internationale

Conferinta IVSC si Congresul WAVO din perioada 3-5 aprilie 2004, de la
Vancouver;

Adunarea Generald TEGoVA din perioada 13-16 mai 2004, organizata in Italia, la
Santa Margherita Ligure;

Conferinta si seminarul IVSC din perioada 2-5 octombrie 2004, de la Haga;
Conferinta internationalid in evaluare imobiliaria si funciara a tarilor francofone
(CEPFRA) care a avut loc in Quebec, in perioada 18-20 octombrie 2004;

Congresul Pan Pacific care a avut loc la Taipei intre 18-21 octombrie 2004;
Adunarea Generala TEGoVa de la Madrid, din perioada 3-6 noiembrie 2004.

Hotarari adoptate in sedintele Consiliului Director din 2004

Categoria Numar Pondere

Hotérari strategice 31 28,18 %

Hotarari organizatorice 69 62,73 %

Hotérari disciplinare 10 9,09 %

Total 110 100 %
Alte actiuni ANEVAR

* Propunere de ghid “ Evaluarea pentru expropriere”
* Propunere de “Cod de misurare”
* Propuneri de modificare a ,,Statutului ANEVAR”
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Lista Hotarérilor adoptate la Conferinta Nationala ANEVAR
din data de 12.03.2005

1. Hotararea pentru aprobarea continutului Raportului de activitate al Consiliului Director
ANEVAR pe anul 2004, prezentat de cétre dl. Presedinte in exercitiu, ing. Mihail
Bojinca;

2. Hotararea pentru aprobarea continutului Raportului de activitate al Senatului pe anul
2004, prezentat de catre dna. Veronica-Maria Gruzsniczki;

3. Hotararea pentru aprobarea continutului Raportului de activitate al Comisiei de Cenzori
pe anul 2004, prezentat de catre dl. ec. Sevastian Balescu;

4. Hotararea pentru aprobarea Situatiilor Financiare Anuale la 31.12.2004, a bilantului
contabil si a contului rezultatului exercitiului pe anul 2004, prezentate de dl. Trezorier
ec. Filip Stoica;

5. Hotararea privind alegerea d-nei. ing. Cristina Burlacu ca membru al Consiliului
Director, cu functia de vicepresedinte al CD - presedinte al Comisiei de Cercetare
Stiintifica si Standarde Profesionale;

6. Hotararea privind aprobarea modificarii statutului ANEVAR, conform documentului
“Propuneri de modificare a statutului ANEVAR”.
Se desemneaza dna. Veronica Gruzsniczki, membru fondator, pentru a semna actul
aditional la statut, precum si statutul in forma actualizatd; pentru autentificarea acestor
documente, precum si pentru depunerea cererii pentru inscrierea modificarilor
statutului In Registrul asociatiilor si fundatiilor de la Judecatoria sectorului 1;

7. Hotararea privind Standardul de Evaluare cu titlul “Evaluarea pentru asiguréri” (SEV
7.03), elaborat de ANEVAR, care este obligatoriu pentru membrii ANEVAR, pana la
data adoptarii unui Standard International de Evaluare pentru asigurare;

8. Hotararea privind aprobarea Bugetului de venituri si cheltuieli pe anul 2005.
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Senatul Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia
(ANEVAR)

Raport de activitate pe perioada martie 2004 - martie 2005

Senatul Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR) (,,Senatul”) face
parte din ansamblul organelor de conducere ale ANEVAR, are atributii consultative si este
subordonat Conferintei Nationale.

Senatul s-a constituit si a inceput sd functioneze incepand cu luna martie 2004, ca urmare
a nominalizérii membrilor Senatului prin votul Conferintei Nationale ordinare a ANEVAR din
27-28 februarie 2004.

Componenta nominala actuald a Senatului este urmatoarea:

1. Prof. univ. dr. Alexandru Gheorghiu, presedinte de onoare al ANEVAR, presedintele

Senatului
2. Constantin Cotovanu membru
3. Victor Greavu membru
4. Traian Grigore membru
5. Veronica Gruzsniczki membru
6. loan Pana membru
7. Doru Tiberiu membru

Conform Statutului ANEVAR, au vocatia de fi membri ai Senatului membrii fondatori si
fostii presedinti ai ANEVAR. In prezent, toti membrii Senatului au calitatea de membri
fondatori ai ANEVAR.

In perioada la care ne referim, Senatul s-a intrunit in sedintd ordinara, de regula anterior
sedintei trimestriale a Consiliului Director, la datele de 12 martie 2004, 7 iunie 2004, 7
octombrie 2004 si 10 februarie 2005.

La sedinta constitutiva din 12 martie 2004, Senatul a aprobat ,,Regulamentul de organizare
si functionare a Senatului Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania”.

La sedinta din 7 iunie 2004, Senatul a formulat recomandari cu privire la problemele
aflate pe ordinea de zi a sedintei trimestriale a Consiliului Director din 12 iunie 2004 si anume
cu privire la: ,,Reanalizarea principiilor de echivalentd a cursurilor si seminariilor”, precum si
la eficienta colabordrii intre Consiliul Director si Senat, in beneficiul ANEVAR si al
membrilor sai.
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La sedinta din 7 octombrie 2004, Senatul a elaborat propunerile de modificare a Statutului
ANEVAR, inclusiv cu privire la atributiile Senatului, cuprinse in Hotdrarea nr.1/07.10.2004,
care au fost prezentate Consiliului Director si se regidsesc, in marea lor majoritate, in
propunerile finale de modificare a Statului, aprobate de Consiliul Director in sedinta din
29.01.2005, urmand a fi supuse aprobarii Conferintei Nationale ordinare din 12.03.2005.

La sedinta din 10 februarie 2005, Senatul a aprobat proiectul de ,,Strategie a Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Romania pentru anii 2005-2010”, care a fost prezentat
Consiliului Director pentru a fi definitivat si supus aprobarii Conferintei Nationale ordinare din
12.03.2005.

In perspectiva modificarii Statutului ANEVAR, se preconizeaza ca Senatul sa exercite o
importantd atributie in domeniul disciplinei si eticii, indeosebi cu privire la activitatea
membrilor organelor de conducere ale asociatiei.

Perioada supusi atentiei este primul an de functionare a Senatului 1n structura organelor de
conducere ale ANEVAR si consideram ca aportul sau la realizarea obiectivelor statutare ale
asociatiei a fost unul semnificativ.

Presedinte de onoare al ANEVAR
Presedintele Senatului

Prof. univ. dr. Alexandru Gheorghiu
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Hotarérile adoptate in cadrul
sedintei Consiliului Director din 11 martie 2005

In sedinta Consiliului Director din data de 11.03.2005, au fost luate urmatoarele hotzrari:

1.

2.

10.

11

12.

13.

14.

H 15 — Se aproba raportul de activitate al Consiliului Director pe anul 2004.

H 16 — Se aproba ca banii obtinuti din administrarea politelor de asigurare sa fie
folositi pentru acordarea unor ajutoare membrilor ANEVAR, persoane fizice,
implicate 1n cazuri ce antreneaza raspunderea civila profesionala.

H 17 — Se aproba acordarea unor ajutoare temporare membrilor ANEVAR,
persoane fizice, aflate in dificultate din cauza varstei, starii de sanatate si/sau alte
motive bine determinate, in limita unui fond de 300 milioane lei, fond aprobat in
Bugetul de venituri si cheltuieli pentru anul 2005.

H 18 - Se aproba infiintarea unei comisii pentru elaborarea codului de masurare.

H 19 — Se aproba ca Standardul de Evaluare cu titlul ,,Evaluarea pentru asigurari”
(SEV 7.03), elaborat de ANEVAR, sa devind Standard obligatoriu pentru membrii
ANEVAR, péna la data adoptarii unui Standard International de Evaluare pentru
asigurari (vezi Anexa 1).

H 20 — Se nominalizeaza comisia care sd analizeze ofertele si curriculum-urile
vitae, pentru componenta comisiei de eticd si disciplind si pentru lista de
arbitrii/mediatori, comisie formatd din: dl. Anghel Ion, dl. Vascu Adrian si dl.
Nistor Neculai.

. H 21 — Se aproba situatiile financiare anuale pe 2004.

H 22 — Se aproba raportul comisiei de cenzori pe anul 2004.

H 23 — Se aprobda depunerea la Administratia Financiarda a raportului Comisiei
Cenzorilor in forma scurta.

H 24 — Se aproba Bugetul de venituri si cheltuieli pe anul 2005.

. H 25 — Se aproba propunerile de modificare a statutului ANEVAR.

H 26 — Se aproba procedura de alegeri la Conferinta Nationala.

H 27 — Se aproba lista membrilor titulari - persoane fizice si a membrilor asociati -
persoane juridice, propusi pentru excluderea din ANEVAR.

H 28 — Se aproba lista persoanelor care nu si-au platit taxa de inscriere in asociatie,
propuse pentru scoaterea din evidenta ANEVAR.
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15. H 29 — Se respinge lista persoanelor care cer plata cotizatiei retroactiv.

16. H 30 — Se scutesc de la plata cotizatiei pe anul 2004 urmatorii: dl. Chirev Pavel,
dna. Lozinschi Tatiana si dl. Cernduteanu Victor, cetiteni ai Republicii Moldova,
membrii ai C.T. Suceava, pe motiv cd situatia politicd din Republica Moldova nu
le-a permis sa-si plateasca cotizatia.

17. H 31 — Se aproba mutarea Biroului Zonal Sud - Muntenia de la Ploiesti la Bucuresti
si a Biroului Zonal Nord — Est de la Bacau la Iasi.

18. H 32 — Se aproba instituirea unor premii ANEVAR, ca stimulente pentru activitatea
deosebitd depusa in cadrul asociatiei.

19. H 33 — Se aproba ca in cazul de la Satu Mare, de folosire a unei stampile false,
ANEVAR sa faca plangere penala.

20. H 34 - Se aproba ca dna. Munteanu Speranta — membra a Consiliului Director, sa
ne reprezinte la cel de-al VI-lea Congres al UNPRL.

Anexa 1

Standarde de evaluare SEV 7.03
Evaluarea pentru asigurari

A N AT A o

1.1.

1.2.

INTRODUCERE

DOMENIUL DE APLICARE

DEFINITII

RELATIA CU STANDARDELE CONTABILE
MODALITATI DE APLICARE SI EXECUTIE
COMENTARII

CERINTELE RAPORTULUI DE EVALUARE
PRECIZARI FINALE

DATA INTRARII iN VIGOARE

INTRODUCERE

Obiectivul standardului SEV 7.03 este de a stabili diferentele intre evaludrile realizate in
scopul asigurdrii bunurilor si evaluarile destinate raportdrii financiare (IVA 1) sau
destinate garantarii imprumutului (IVA 2).

Standardul 7.03 precizeaza cadrul in care evaluatorii pot executa lucrari de evaluare la
cererea unor societdti comerciale specializate in asigurarea bunurilor sau a unor
beneficiari/utilizatori de asigurari, aceste lucrari urmand a indeplini conditiile Comisiei
de Supraveghere a Asigurarilor.
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1.3.

1.4.

L.5.

1.6.

Asigurarea presupune existenta unui interes asigurabil si implicd aparitia unui prejudiciu
material, pentru asigurat, in cazul producerii unui eveniment acoperit prin contractul
(polita) de asigurare.

Promovarea intelegerii corecte a procesului de asigurare cere ca evaluatorul si utilizatorul
serviciilor de evaluare sa cunoasca si sa facd o diferentiere atenta Intre tipurile si clauzele
contractelor de asigurare. In acest fel se poate evita luarea unor decizii incorecte sau
recomandate Tn mod eronat si la prezentarea/interpretarea gresita a valorilor raportate.

Continutul SEV 7.03 reprezintd o abordare sistematica ce reflectd Principiile General
Acceptate de Evaluare, precum si cerintele altor standarde de evaluare aplicabile.

* [VS 1 — Valoarea de piatd — baza de evaluare

* [VS 2 — Categorii de valori in afara valorii de piata

* GN 1 — Evaluarea proprietatilor imobiliare

* GN 3 — Evaluarea instalatiilor, masinilor si echipamentelor

* GN 5 — Evaluarea bunurilor mobile

* GN 7 — Consideratii privind substantele periculoase si toxice in cadrul evaluarii

¢ GN 8 — Costul de inlocuire net

Standardul SEV 7.03 urmareste sd promoveze experienta internationald referitoare la
evaluarea pentru asigurdri. Evaluatorii care aplicd standardele internationale sunt
responsabili pentru alegerea corectd a metodelor de evaluare si intelegerea lor clara de
catre beneficiarii evaluarii, pentru evitarea Imprejurdrilor care ar putea induce in eroare
utilizatorul raportului de evaluare si pentru raportarea obiectiva a evaluérilor realizate.

2. DOMENIUL DE APLICARE

2.1

2.2

23

Acest standard este intocmit pentru a oferi sprijin in elaborarea sau utilizarea evaluarilor
realizate in scopul asigurarii bunurilor sau a altor interese asigurabile.

Acest standard nu are intentia de a fi o baza pentru stabilirea de despagubiri civile si nu
trebuie sd creeze nici o supozitie sau proba cum ca o obligatie legala a fost respectata, cu
exceptia cazurilor in care prevederile acestui standard luate in totalitate sunt incorporate
intr-un text legal.

Deoarece in evaluarea pentru asigurdri se aplicd principii, abordari si metodologii
descrise in standardele internationale, standardul ANEVAR SEV 7.03 trebuie inteles ca
incorporand toate celelalte pasaje aplicabile din standardele internationale.

3. DEFINITII

* activitatea de asigurare (insurance) este activitatea exercitatd in sau din Romania, care
desemneaza, in principal, oferirea, intermedierea, negocierea, incheierea de contracte
de asigurare si reasigurare, incasarea de prime, lichidarea de daune, activitatea de
regres si de recuperare, precum si investirea sau fructificarea fondurilor proprii si
atrase prin activitatea desfasurata.

14
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* riscul (risk) 1n asigurare reprezintd un pericol, o primejdie la care sunt supuse bunurile,
oamenii, afacerile si pentru care societdtile de asigurari pot oferi protectie. Pentru a fi
asigurabile, riscurile trebuie sa indeplineascd o serie de criterii de asigurabilitate, si
anume:

- sa fie calculabile adica sa poata fi determinate probabilistic si sa se poata produce
cu o anumitd probabilitate cuprinsa intre 0 i 1;

- sa nu poatd fi evitate;

- sa fie suportabile ca marime si frecventd, din punct de vedere financiar, de catre
asigurator;

- sa fie compensatorii prin posibilitatea asiguratorului de a compensa pierderea
financiara rezultata din producerea lor;

- sa fie contractuale prin protectia prevdzuta in contractul de asigurare.

* interes asigurabil (insurable interest) reprezintd exprimarea motivatiei potentialului
asigurat fatd de obiectul/subiectul asigurdrii ca urmare a existentei unui risc in urma
caruia poate sd apara un prejudiciu material sau sd se nasca o anumita raspundere din
partea acestuia;

* contractul de asigurare (polita) (insurance policy) este documentul prin care se
concretizeazd incheierea asigurdrii; prin contractul de asigurare, asiguratul se obliga sa
plateasca o prima asiguratorului, iar acesta se obligd ca, la producerea unui anume risc
sd plateasca asiguratului sau beneficiarului, despdgubirea sau suma asigurata,
denumita si indemnizatie, in limitele si in termenele convenite;

* daund/daune (damage/s) reprezintd prejudiciul material in urma producerii unui
eveniment compensat de asigurator conform contractului;

* prima de asigurare (insurance premium) este suma platita de asigurat asiguratorului
in schimbul transferului riscului de la asigurat la asigurator; poate fi o valoare fixa sau
0 cotd procentuala aplicata la suma asigurata;

* societatea de asigurare (asigurator) este persoana juridicd romand sau filiala a unui
asigurator strdin, autorizatd de cdtre Comisia de Supraveghere a Asigurdrilor, potrivit
prevederilor legale in vigoare;

* intermediarii in asigurari (brokers/agents) sunt agentii de asigurare si brokerii de
asigurare:

- agentii de asigurare sunt persoane fizice si juridice abilitate in baza autorizarii unui
asigurator, sd negocieze sau sd incheie In numele sau 1n contul asiguratului
contracte de asigurare cu tertii, conform conditiilor stipulate in contractul de
mandat, fara sd aiba calitatea de asigurator sau de broker de asigurare;

- brokerii de asigurare sunt persoane juridice romane sau strdine, autorizate in
prealabil de comisia de Supraveghere a Asigurarilor care, pentru clientii lor,
negociaza sau incheie contracte de asigurare si acordd alte servicii in legaturd cu
protectia impotriva riscurilor sau cu regularizarea daunelor.

* valoarea asigurabild sau suma asiguratd (insurable value) reprezintda suma maxima pe
care societatea de asigurdri se angajeaza ca o va plati daca bunul este deteriorat sau
distrus. Aceasta este suma inscrisd in polita de asigurare §i reprezintd valoarea
raspunderii maxime de despdgubire din partea asigurdtorului in cazul producerii unui
risc asigurat;
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* valoarea reziduala (residual value IVSC) este valoarea ramasa a unui bun la sfarsitul
unei perioade de timp sau in urma unui eveniment;

* valoarea netd de valorificare (net realisable value IVSC) este pretul estimat de
vanzare a unui bun, din care se scad cheltuielile de vanzare;

* valoarea finald de restaurare (reinstatement value IVSC) este datd de costurile totale
de refacere identica si integrala a bunului (imobil sau mobil) la conditia initiald, dar nu
mai bund sau mai extinsa decat situatia de nou;

* baza de despdgubire (claim base) este o clauza speciald intr-o polita de asigurare care
specifica in clar baza de evaluare adoptatd pentru acordarea despagubirilor; se include,
de obicei, in politele la care valorile asigurate se ajusteaza pe parcursul perioadei de
asigurare;

* subasigurarea (under insurance) este compensarea partiald a pagubei corespunzitor
raportului dintre suma asigurata si valoarea asigurabila;

* costul de reconstructie (reproduction cost IVSC) este costul curent de a construi sau
achizitiona o replica exactd a bunului asigurat, folosind aceleasi proiecte, materiale
normative, tehnologii si calificare a fortei de munca;

* costul de inlocuire brut (replacement cost new IVSC) este costul curent de achizitie a
unui bun nou, similar sau cu o capacitate operationald sau potential de servicii
echivalent, folosind materiale, tehnologii, proiecte si normative moderne;

* costul de inlocuire net (net replacement cost IVSC) este costul ce ar aparea pe piatd
pentru achizitia unui bun substitut egal satisfacator; mai simplu, costul de inlocuire
brut minus deprecierea;

* deprecierea (depreciation IVSC) este pierderea de valoare din costul de
reproducere/inlocuire cauzata de wuzurd fizicd, neadecvarea functionalda si/sau
neadecvarea din cauze economice/externe.

4. RELATIA CU STANDARDELE CONTABILE

Evaluarile executate 1n legdtura cu asigurdrile nu indeplinesc Tn mod necesar aceleasi conditii
ca si cele executate pentru raportdri financiare. Evaluatorul trebuie sd analizeze daca cerintele
Standardelor Internationale pentru Raportarea Financiard (IFRS / IAS), sunt aplicabile, iar daca
sunt aplicabile trebuie sa se asigure cd ele sunt corect aplicate si explicate.

5. MODALITATI DE APLICARE SI EXECUTIE

5.1. In estimarea valorii pentru asigurare, evaluatorul va estima una sau mai multe din
urmatoarele tipuri de valori:

a) pentru bunuri imobile:
- costul de reconstructie brut;
- costul de inlocuire brut;
- costul de inlocuire net.
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5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

6.1

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

b) pentru bunuri mobile, se face evaluarea folosind ca baza, dupa caz:
- costul de productie;
- costul de achizitie;
- pretul de vanzare cu amanuntul, mai putin adaosul comercial.
In evaluarea pentru asigurare, valoarea de piatd ar putea si nu fie adecvata si estimarea
valorii de piatd se va face numai la cererea clientului, explicdnd clar si fard echivoc
consecintele.

La cererea clientului sau cind se indica anumite norme de calcul, evaluatorul va estima
tipul de valoare cerut sau cel adecvat bazei de despagubire specificatd prin polita de
asigurare.

Daca in opinia evaluatorului, anumite aspecte ale unui angajament indica faptul ca este
necesard si adecvatd o derogare de la oricare din prevederile din standarde, aceastd
derogare va fi mentionata, iar motivul pentru care a fost facutad va fi clar mentionat in
raportul prezentat de evaluator.

Evaluatorul trebuie sa ia toate mésurile pentru a se asigura ca toate sursele de informatii
care s-au folosit sunt adecvate si de incredere pentru derularea evaluarii. Evaluatorul va
informatii, precum si daca acestea sunt in concordantd cu prevederile legale sau uzantele
de pe pietele locale unde se efectueaza evaluarea.

In oricare din situatii, evaluatorul trebuie sd aiba o pozitie de expert independent pentru a
elimina orice posibil conflict de interese. Respectarea cu strictete a cerintelor Codului etic
este esentiala in evaluarea pentru asigurari.

COMENTARII

Evaluarea pentru asigurare cere clasificarea proprietatii, descrierea si localizarea fiecarui
component, estimarea tipurilor de valoare cerute de client.

La estimarea bazei de despdgubire, evaluatorul trebuie sd deducd toate costurile de
reconstruire/inlocuire pentru elementele ce constituie obiectul excluderilor de la
asigurare, dar care sunt prezente pe proprietate. Evaluatorul trebuie sa precizeze cauza
deducerii si sd nu lase sd se inteleagd ca acele elemente nu pot fi supuse deteriorarii.

In estimarea deprecierii, evaluatorul se va baza pe observatiile sale din timpul inspectiei
bunului si pe informatiile documentate privind exploatarea, intretinerea si reparatiile
efectuate.

In estimarea valorii de asigurare, evaluatorul va trata in mod explicit influenta inflatiei,
influenta onorariilor si taxelor profesionale si influenta modificarilor taxei pe valoarea
addugata.

Dupa expirarea termenului de valabilitate a evaluarii i, in cazuri justificate, chiar in
interiorul acestui termen, evaluatorul poate fi solicitat la actualizarea valorilor estimate
initial.
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6.6.

7.1.
7.2.

7.3.

74.

7.5.

8.1

9.

9.1.

La actualizarea valorilor, evaluatorul va inspecta bunul si va consemna observatiile sale
privind modificarile in componenta si starea de exploatare a bunului.

CERINTELE RAPORTULUI DE EVALUARE

Raportul de evaluare trebuie sa fie clar si precis si sa nu induca in eroare.

Raportul de evaluare trebuie sd specifice precis scopul, domeniul de aplicare, data
evaludrii si cerintele si informatiile primite de evaluator. Dacd existd contradictii intre
aceste cerinte si standardele internationale si SEV 7.03, evaluatorul va atrage atentia
utilizatorului asupra acestor discrepante si va descrie derogarile de la standarde. In mod
similar, absenta unor informatii sau prezenta unor anumite ipoteze, ca rezultat al unor
imprejurari deosebite in care se efectueaza evaluarea, trebuie sa fie evidentiate in raport.

Raportul de evaluare pentru asigurdri trebuie sd contind suficiente informatii pentru a
permite utilizatorului sd inteleagd complet datele, motivele, analizele si concluziile bazate
pe investigatiile si judecata evaluatorului. Trebuie retinut faptul ca datele si analizele din
raport ar putea fi folosite la un moment ulterior atunci cand se estimeaza valoarea
pagubei.

Continutul minim al raportului de evaluare cuprinde:
- definirea problemei;
- descrierea bunului (in cuvinte si imagini);
- estimarea tipurilor de valoare adecvate;

- certificarea din partea evaluatorului.

Durata de valabilitate a raportului de evaluare nu poate depasi un an si evaluatorul poate
limita aceastd duratd daca poate fundamenta o previziune de modificare mai rapidd a
costurilor de constructie sau de fabricatie.

PRECIZARI FINALE

Prevederile acestui standard se completeazd cu prevederile normative elaborate de
Comisia de Supraveghere a Asigurarilor.

DATA INTRARII iN VIGOARE

Acest standard devine operational incepand cu data de 01 iulie 2002.

Nota: Acest Standard a fost aprobat in Sedinta Consiliului Director al ANEVAR din data de 29

tunie 2002.

Elaborat de ing.Gheorghe Biadescu SCV, MAA
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Influenta drepturilor reale imobiliare asupra evaluérii si valorii
terenurilor

Ing.ec.Adrian Vascu, MAA

In articolele anterioare referitoare la evaluarea terenurilor, au fost prezentate atit
prevederile Standardelor Internationale de Evaluare (IVS), cu privire la cele sase metode de
evaluare, cat si aplicatii ale acestora.

In opinia mea, in prezent in Romania, evaluarea terenurilor este una din cele mai
complicate misiuni ale evaluatorilor din cel putin urmatoarele motive, caracteristice unei
economii in tranzitie:

* Aspectele juridice incomplete (planurile cadastrale, cértile funciare si planurile de
urbanism sunt in curs de elaborare, scoaterea din circuitul agricol etc.);

* Preturile terenurilor se incadreaza in ultimii 15 ani pe o tendintd crescétoare cu ritmuri
diferite in functie de caracteristicile concrete ale fiecdrei perioade si ale fiecarei piete
imobiliare;

* Sunt multe situatii in care trebuie evaluat terenul dupa ce dreptul de proprietate asupra
amenajarilor acestuia a fost transferat anterior (data la care dreptul de proprietate
asupra terenului nu era clarificat — privatizare, revendicari);

* Informatiile privind tranzactiile cu terenuri sunt greu accesibile si foarte putin
transparente;

* Exista diferente semnificative de preturi ale terenurilor si in cadrul aceleiasi localitati
si mai ales intre localitati diferite, chiar daca sunt resedinte municipii de judete, cu
numadr de locuitori sensibil egal,

* Metodele de evaluare prevad niste principii disjuncte de estimare a valorii, fard a
contine un algoritm, deci se bazeazd pe capacitatea evaluatorului de a stabili care sunt
informatiile de care are nevoie, de a cauta aceste informatii, de a le analiza, de a
selecta metoda sau metodele adecvate si de a furniza in final o opinie competenta
privind valoarea.

Fiecare din metodele de evaluare, prevazute de Standardele Internationale de Evaluare,
necesita utilizarea informatiilor de piata pentru aplicarea acestora. Perioada actuala este una de
tranzitie in ce priveste activitatea de evaluare, avand in vedere ca bazele de date cu informatiile
necesare au un stadiu incipient de elaborare. In aceste conditii, informatiile existente,
rationamentul evaluatorului si prevederile standardelor de evaluare vor conduce la selectarea
metodei de evaluare cea mai adecvatd pentru fiecare caz in parte. Este cert cd valoarea
terenurilor nu poate fi rezultatul unor calcule pe baza unor formule unice. In practica actuala,
in multe din rapoartele de evaluare ale terenurilor se aplicd niste formule, care nu respecta
prevederile standardelor de evaluare si care, in cea mai mare parte din cazuri, sunt utilizate
doar ca forma care conduce la valoarea de piata fara a avea fondul necesar. Este imposibil sa
existe o formuld unica de evaluare a terenurilor intravilane ale municipiilor si oraselor din
Romania, care sd estimeze valoarea de piatd a acestora, atdta vreme cat evolutia preturilor pe
pietele imobiliare a fost influentatd de factori de care nu s-a tinut seama in elaborarea
respectivei formule. Ideea de a utiliza regresia liniard multipla pentru a stabili o relatie
matematicd menita sa reflecte valoarea de piatd a unor proprietati, limitate atat ca dimensiune,
cat si ca arie $i ca timp, este corectd. Pot fi stabilite asemenea relatii, in numar mare, in functie
de consistenta informatiilor existente pentru diverse tipuri de proprietiti. Acestea, dacad se
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folosesc, vor trebui s prezinte fundamentarea coeficientilor utilizati in evaluare si gradul de
relevantd al acestora pentru proprietétile evaluate. Unul din elementele principale, care nu este
cuantificat in formulele utilizate in prezent, se refera la drepturile de proprietate evaluate.

In materialul de fatd ne propunem si accentuim importanta dreptului de proprietate
supus evaluarii in cadrul misiunii de evaluare. Conform prevederilor IVS “se evalueaza dreptul
de proprietate asupra activului si nu activul corporal sau necorporal.”(...) “Drepturile de
proprietate reprezintd - drepturile de a poseda, a folosi si a culege fructele, cat si de a dispune
asupra obiectului dreptului de proprietate imobiliara. Acestea includ dreptul de construire (sau
de neconstruire) a terenului, de a-l inchiria, de a-1 exploata la suprafatd sau in subteran, de a-i
modifica topografia, de a-1 parcela si de a-l extinde in conformitate cu reglementirile legale.
Aceste drepturi sunt considerate atribute (elemente) ale dreptului de proprietate. Atributele
dreptului de proprietate pot fi exercitate numai in limitele si conditiile prevazute de lege.
Dreptul de proprietate poate fi susceptibil de dezmembrare prin uz, uzufruct, abitatie,
superficie si servituti legale, naturale si/sau conventionale”.

Aceastd analiza a dreptului de proprietate trebuie efectuatd in abordarea oricarei
evaludri.(Ex. 1n metoda comparatiei directe primul element de comparatie analizat este legat
de dreptul de proprietate).

Conceptele si principiile generale de evaluare din Standardele Internationale de Evaluare
(IVS) fac distinctia intre proprietatea imobiliard, adica “lucrul” corporal si drepturile reale
imobiliare, care se referd la drepturile, interesele si beneficiile implicate de detinerea unei
proprietdti imobiliare. Dreptul de a inchiria este un atribut al drepturilor reale imobiliare care
rezulta din relatia contractuala (ale carei clauze au fost convenite prin contractul de inchiriere)
intre un proprietar, adicd o persoand care detine proprietatea care este inchiriatd altuia, si un
chiriag sau locatar, adica o persoand care primeste, pe o perioada limitata, dreptul de a folosi si
ocupa proprietatea in schimbul plétii unor chirii sau altor compensari cu valoare economica.

Pentru a evita neintelegerile sau interpretarile eronate, evaluatorii si utilizatorii serviciilor
de evaluare trebuie sa facd distinctia importantad intre aspectele legale si cele fizice, implicate
in analiza drepturilor de a inchiria.

Sa ludm urmatorul exemplu:

I se solicitd evaluatorului sa estimeze valoarea de piatd a unui teren de cca. 10 ha, situat in
zona centrald a unui municipiu resedintd de judet, pe care erau amplasate, de cca. 16 ani, 3
macarale in vederea Construirii unui cartier de locuinte. La data evaluarii (2004) terenul era
liber, neconstruit si planul de urbanism prevedea constructia unui centru comercial.
Proprietarul terenului a inchiriat pe 49 ani acest teren unui investitor, care urma s asigure
dezvoltarea imobiliara propusa prin planul de urbanism. Nivelul chiriei perceputa prin contract,
era de cca. 8 ori mai mic decat chiria de piata. Avand nevoie de bani, proprietarul s-a hotarat sa
vanda terenul.

Care din abordarile valorii terenului este cea mai relevanta in acest caz ?

Ce informatii suplimentare ii sunt necesare evaluatorului pentru a lua decizia corectd?

In cele ce urmeaza vom analiza informatiile prezentate anterior, vom stabili lista cu
informatiile suplimentare necesare si vom propune o solutie pentru rezolvarea acestei spete.
Evaluatorului i se solicitd estimarea valorii de piata.

Valoarea de piatd a terenului este bazatd pe conceptul de “cea mai buna utilizare” si
reflectd utilitatea si permanenta terenului, in contextul pietei.

Cea mai buna utilizare este definitd ca cea mai probabila utilizare a proprietatii care este
fizic posibila, justificatd adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai
mare valoare a proprietdtii evaluate.
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O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibila, nu poate fi considerata ca
fiind cea mai buna utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului,
cu toate acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabilda. Dupa ce a rezultat din analiza ca
una sau mai multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitatii
financiare. Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizari,
este considerata cea mai buna utilizare (CMBU).

Determinantele de baza ale CMBU includ raspunsurile la urméatoarele intrebari:

» Utilizarea sugerata este una rezonabila si probabila?

* Este legala utilizarea sau existd o probabilitate rezonabild de a se obtine o aprobare
legald pentru acea utilizare?

* Proprietatea este fizic adecvata utilizarii sau poate fi adaptatd pentru acea utilizare?

* Este fezabila financiar utilizarea propusa?

* Pentru utilizarile care au trecut cele patru teste anterioare, CMBU selectata reflecta cea
mai profitabila utilizare a terenului?

Care sunt informatiile suplimentare necesare?

Ce prevede contractul de inchiriere?

Care sunt informatiile de piatd referitoare la chiriile terenurilor si la preturile de
tranzactionare?

Conform contractului de inchiriere:

* Chiriasul se obliga sa plateasca locatorului o chirie anuala constand in:

- Suma fixa 78.000/ $ anual, echivalent in lei la data efectudrii platii (0,78
$/mp/an!!)

- 0,30% din cifra de afaceri a entitdtii constituite de chiriag pentru investitiile
realizate pe terenul inchiriat

* Suprafata inchiriabila, care va fi construitd, va fi de cca. 50.000 mp;

* Partile vor reactualiza valoarea chiriei in $ la fiecare 5 ani, socotiti de la data primei
chirii;

* Durata contractului este 49 de ani, fard posibilitatea rezilierii acestuia decét in conditii
foarte dezavantajoase pentru proprietar;

* La schimbarea proprietarului terenului, chiriasul are drept de preemptiune la
cumpdrare iar daca nu uzeaza de el, viitorul proprietar va prelua toate drepturile si
obligatiile contractului de inchiriere;

* Obligatia mutarii macaralelor i revine proprietarului, pe cheltuiala sa.

Analiza pietei imobiliare prevedea urméatoarele:

* Chiria de piata a terenurilor de dimensiuni mari era de 0,5 $/mp/luna si se prevede
mentinerea acesteia pentru urmatorii 6 ani;

* Preturile de tranzactionare ale terenurilor erau cuprinse intre 100 si 120 $/mp;

* Chiriile pentru spatiile din complexele comerciale erau cuprinse intre 15-20 $/mp si se
prevede o crestere anuala de 5%;

* Gradul de ocupare cu chiriasi al constructiilor va fi de 30% in primul an, 60% in al
doilea, 80% 1n al treilea, 85% in al patrulea, 90% in al cincilea si 100% in anul 6.

Cum analizam aceste informatii si care este solutia propusa?

Care sunt ipotezele speciale si conditiile limitative suplimentare avute in vedere (conform
contractului cu clientul)?
Care este cea mai buna utilizare a proprietatii?

Ipotezele speciale si conditiile limitative suplimentare sunt:
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* Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare §i utilizare. La baza evaluarii au stat prevederile din cadrul Planului Urbanistic
de Detaliu (PUD);

* Realizarea prezentului raport nu a tinut seama de vanzarea proprietdtii exclusiv
chiriagului ci a urmarit estimarea valorii pe baza premiselor valabile pentru orice
potential cumparator mediu (fara interese speciale);

* Raportul de evaluare a fost intocmit tindnd seama de situatia juridicad actuald a
proprietatii (urmarindu-se estimarea valorii celei mai favorabile in aceastd
conjuncturd) si nu de situatia ipoteticd in care dreptul de proprietate nu ar fi afectat de
nici o sarcina (eventualitatea rezilierii contractului de inchiriere).Cele doua abordari
diferite ar conduce la rezultate diferite dintre care valoarea estimata in prezentul raport
ar fi la limita inferioard a intervalului. S-a optat pentru aceastd variantd avand in
vedere cd, in cazul de fata, se urmareste transferul unui drept de proprietate care, la
momentul evaluarii, este afectat de contractul in derulare. Dacd din acest punct de
vedere vor apare modificari va fi necesar ca si valoarea rezultata in prezentul raport sa
fie actualizata;

* S-a presupus cd investitiile prevdzute in PUD si in contractul de inchiriere vor fi
realizate conform graficului initial astfel incat veniturile aferente proprietarului
terenului nu vor fi amanate. La fel s-a presupus cd macaralele vor fi mutate de pe
amplasament si nu s-a luat in calcul costul acestei operatiuni;

* Principalele limitdri de care a tinut seama evaluatorul si pe care a incercat s le
respecte in demersurile de estimare a valorii pentru proprietar (urmarind maximizarea
acesteia) se regdsesc in cadrul contractului de inchiriere pe 49 de ani a terenului
evaluat. Tindnd seama de informatiile valabile la data evaluarii prevederile acestui
contract vor trebui respectate indiferent de cine este proprietarul. In acest context
nivelul rentabilitatii conferite detindtorului dreptului de proprietate, de care este legata
direct valoarea proprietatii, va fi limitat de prevederile contractului de inchiriere
privind chiria;

Cea mai buna utilizare a proprietitii (CMBU)

Acest capitol este foarte important i va trebui analizat prin prisma informatiilor prezentate
anterior. Concluzia acestui capitol va reprezenta un indiciu decisiv privind selectarea metodei
de evaluare adecvata scopului acestei evaluari.

In cazul proprietitii imobiliare de evaluat, din punctul de vedere al proprietarului, ar exista
teoretic urmatoarele posibilitati de utilizare:

1. parcelarea proprietdtii si inchirierea pe termen scurt sau vanzarea parcelelor

2.dezvoltarea imobiliara a zonei, proprietarul actionand ca promotor imobiliar

3.1inchirierea proprietdtii, eventual asocierea cu promotorul imobiliar

Pentru a determina care este cea mai bund utilizare din perspectiva proprietarului, in
conditiile date, va trebui sd analizdm variantele prezentate anterior prin prisma criteriilor care
caracterizeaza conceptul CMBU.

Astfel:

* prima variantd ar putea conduce la maximizarea valorii proprietdtii tinind seama de
calitatea ofertei potentiale si de nivelul estimat al cererii, situat la un nivel ridicat.
Principala limitare constd in aspectele legale, respectiv: planul urbanistic de detaliu nu
prevede in prezent aceasta varianta si contractul de inchiriere existent anuleaza aceasta
posibilitate;
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* a doua varianta ar putea reprezenta o utilizare posibila care presupunea, in conditiile
PUD-ului actual s1 in absenta contractului de inchiriere, gasirea unei surse de finantare
de catre actualul proprietar si demararea activitdtii de amenajare a zonei. Inexistenta
acestor bani, la momentul oportun si actuala situatie juridicd a proprietdtii anuleaza si
aceastd variantd ca o potentiald CMBU;

e din punctul de vedere al proprietarului, pornind de la situatia de fapt si analizdnd
caracteristicile alternativelor prezentate anterior, rezultd ca in a treia variantd sunt
indeplinite, la data evaludrii, toate conditiile din definitia celei mai bune utilizari.

In acest context evaluarea s-a bazat pe veniturile pe care le va aduce detindtorului
dreptului de proprietate, inchirierea terenului, tindnd seama si de cota parte din cifra de
afaceri derulata pe amplasament si de posibilitatea renegocierii chiriei dupa 5 ani.

Din cadrul metodelor de evaluare prevdzute de Standardele Internationale de Evaluare,
editia a sasea, 2003, referitor la evaluarea terenurilor s-a selectat metoda fluxurilor
financiare actualizate (ca avand la baza informatiile cele mai pertinente care sustin abordarea
din prezentul raport - aspecte juridice, cea mai buna utilizare etc.). Aceastd metoda tine seama
de rentabilitatea pe care o poate aduce unui proprietar mediu detinerea dreptului de proprietate
asupra terenului evaluat. In acest context, metoda tine seama de toate avantajele si
dezavantajele care caracterizeaza proprietatea evaluata.

Observatie. S-a aplicat metoda fluxurilor financiare actualizate, si nu metoda capitalizarii
rentei funciare avand in vedere cd, pe primii ani ai perioadei de previziune, veniturile obtinute
nu vor fi constante ci este de asteptat sa se afle intr-o tendinta de crestere.

Aplicarea metodei fluxurilor financiare actualizate

Esenta metodei constd in estimarea valorii pornind de la  veniturile care revin
proprietarului (mediu) din detinerea dreptului de proprietate asupra proprietatii imobiliare,
supus evaludrii. Astfel, asa cum s-a analizat si Tn capitolul cea mai buna utilizare, principalele
venituri care pot fi presupuse, la data evaluarii, cu cel mai nalt grad de certitudine sunt
drepturile banesti care 11 revin proprietarului conform contractului de inchiriere. Rationamentul
care a stat la baza acestei abordari a fost urmatorul: in actualele conditii, orice cumpérator
hotarat nu va plati mai mult decat valoarea actualizatd a veniturilor generabile de proprietatea
imobiliara in perioada viitoare.

Perioada de previziune, de care s-a tinut seama 1n actualizarea veniturilor viitoare, a fost
luatd in considerare la nivelul duratei contractuale de 49 ani. in abordarea evaluarii, aceastd
perioadd a fost Impartitd in doud subperioade: perioada de previziune explicitd si perioada de
previziune nonexplicita. In perioada de previziune explicita au fost estimate veniturile viitoare
in fiecare an, iar in perioada de previziune nonexplicitd a fost estimatd valoarea terminala.
Perioada de previziune explicitd a fost selectatd pentru 6 ani, avand in vedere urmatoarele
considerente:

- Chiria, conform prevederilor contractuale, poate fi renegociatd si este de asteptat sa
ajungd la nivelul pietei si din acel moment sa fie caracterizatd de o tendintd de
crestere cvasiconstanta;

- Componenta variabild a veniturilor (% din cifra de afaceri) va ajunge spre o
cvasistabilitate avand in vedere cd majoritatea constructiilor vor fi definitivate si
vor fi inchiriate viitorilor utilizatori;

Chiria luata in considerare dupa primii 5 ani a fost de 0,5 $/mp/luna.

Nivelul chiriei spatiilor comerciale a fost luat in considerare la nivelul de 20 $/mp/luna.

La elaborarea previziunilor s-au avut in vedere ratele de crestere si gradele de ocupare
prezentate anterior.
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Rata de actualizare utilizatd a fost 12%, in conditiile previziunilor estimate in termeni reali
(preturi constante) elaborate fara inflatie.

Impozitul pe profit luat in calcul a fost de 19%.

Valoarea terminald a fost estimata prin capitalizarea venitului net din anul al saselea cu o
ratd de capitalizare obtinutd prin relatia ¢ = k — g, unde ,,k” reprezintd rata de actualizare
(12%) si,,g” reprezinta rata de crestere anuala perpetud (5%)

Aplicarea metodei si rezultatul obtinut sunt prezentate in tabelul urmétor:

Anl An2 An3 An4 AnS Ané6
Venit chirie teren ($) 78.000 78.000 78.000 78.000 78.000 600.000
Indice crestere
Suprafata utild inchiriabila (m?) 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000
Chirie medie ($/mp/luna) 20 21,0 22,1 23,2 24,3 25,5
Grad de ocupare 30% 60% 80% 85% 90% 100%
Cota de asociere (% din venituri) 0,003 0,003 0,003 0,003 0,003 0,003
Venituri anuale cota asociere ($) 10.800 22.680 31.752 35.423 39.382 45.946
Venit brut total 88.800 100.680 109.752 113.423 117.382 645.946
Venit net total (81%) 71.928 | 81.551 88.899 91.873 95.080 523.216
Rata de actualizare (k) 12,0%
Factor actualizare @12% 1,000 0,893 0,797 0,712 0,636 0,567
Venit net actualizat 71.928 72.813 70.870 65.393 60.425 296.887
Suma venit net actualizat 638.316 $
Valoare terminala 7.474.514 $
Valoare terminala actualizata 4.238.049 $
Valoare teren 4.876.365 $
Suprafata teren 100.000 mp
Valoare unitara 48,76 $/mp

Se observa ca valoarea de piatd rezultatd a terenului este de cca. 4,9 milioane §$,
echivalentul a 49 $/mp.

Daca in cadrul evaludrii nu s-ar fi tinut seama de aspectele juridice si s-ar fi avut in vedere
valorile de piata ale terenurilor libere, valoarea de piatd a terenului ar fi rezultat de cca. 10
milioane $, echivalentul a 100 $/mp. Ar fi fost corect acest lucru? In exemplul prezentat, nu.

Se poate spune cd, in acest caz, diferenta de cca. 5,1 milioane $ reprezinta influenta
drepturilor reale imobiliare asupra valorii terenului.
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Programul cursurilor de formare profesionala,
pentru semestrul I, 2005

DATA DE
TITLUL CURSULUI LOCALITATEA INCEPERE*
EVALUAREA INTREPRINDERII CONSTANTA 16.05.2005
TIMIS 11.04.2005
EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE ALBA 04.04.2005
BOTOSANI 21.03.2005
BRASOV 28.03.2005
BUCURESTI 11.04.2005
BUZAU 16.05.2005
CLUJ 28.03.2005
TIASI 04.04.2005
GALATI 09.05.2005
HARGHITA 11.04.2005
HUNEDOARA 14.03.2005
SUCEAVA 18.03.2005
TULCEA 04.04.2005
EVALUAREA BUNURILOR MOBILE BUCURESTI 18.04.2005
DAMBOVITA 21.03.2005
NEAMT 14.03.2005
OLT 21.03.2005
TIMISOARA 04.04.2005

*se face precizarea ci, la solicitarea Centrelor Teritoriale si in functie de disponibilititile ANEVAR, se vor
organiza si alte cursuri in afara celor prezentate in acest tabel
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Obligativitatea realizirii in 2005 a orelor de pregitire
continui

Conform art. 13 lit. ¢), din Statutul ANEVAR, toti membri ANEVAR au obligatia
efectudrii a 16 ore de pregatire continua la fiecare 2 ani de activitate.

ANEVAR ofera membrilor sdi posibilitatea efectuarii acestor ore de pregatire, prin
organizarea de seminarii la distantd. Dintre aceste seminarii, unul singur, seminarul D 06 —
Standarde Internationale de Evaluare, este obligatoriu pentru toti membrii ANEVAR,
indiferent de sectiunea pe care sunt evaluatori, celelalte fiind la alegere.

Subliniem faptul ca aceste ore de pregitire trebuie efectuate de citre toti membrii
ANEVAR, pania la finele anului 2005. Neefectuarea lor atrage dupa sine excluderea din
Asociatie.

Cumularea orelor se face incepand cu seminariile desfasurate in anul 2004.
Pentru anumite activitdti stiintifice sau didactice se pot echivala ore de pregétire continua.

Pe sectiuni, oferta ANEVAR de instruire prin seminarii de pregatire continud cuprinde:
A. Evaluarea intreprinderii

Obligatoriu

e SPIC D 06 — Standarde Internationale de Evaluare — obligatoriu pentru toti membri
ANEVAR — (8 ore de pregatire continud).

La alegere seminarii de pregitire continud
* SPIC D 03 — Rata de actualizare si capitalizare — (8 ore de pregatire continud);

* SPIC D 04 — Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor — (16 ore de pregatire
continud);

* SPIC D 07 — Raport de evaluare si raport de verificare — (8 ore de pregétire continud);

e SPIC D 14 — Pregitire aprofundatd in evaluarea intreprinderii — (26 ore de pregatire
continua).

B. Evaluarea proprietatii imobiliare

Obligatoriu

* SPIC D 06 — Standarde Internationale de Evaluare — obligatoriu pentru toti membrii
ANEVAR — (8 ore de pregitire continua).

26 Buletin Informativ nr. 1/2005



®
ANEVAR Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roméania

La alegere seminarii de pregdtire continud

e SPIC D 01 — Studiu aprofundat al metodelor de evaluare a proprietatii imobiliare — (16
ore de pregatire continud);

e SPIC D 03 — Rata de actualizare si capitalizare — (8 ore de pregatire continud);

* SPIC D 04 — Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor — (16 ore de pregatire
continua);

* SPIC D 07 — Raport de evaluare si raport de verificare — (8 ore de pregétire continud);

e SPIC D 15 — Pregatire aprofundata in evaluarea proprietatii imobiliare — (26 ore de
pregdtire continud).

C. Evaluarea bunurilor mobile

Obligatoriu

e SPIC D 06 — Standarde Internationale de Evaluare — obligatoriu pentru toti membrii
ANEVAR — (8 ore de pregatire continud).

La alegere seminarii de pregdtire continud
* SPIC D 03 — Rata de actualizare si capitalizare — (8 ore de pregétire continud);

* SPIC D 04 — Evaluarea pentru garantarea mprumuturilor — (16 ore de pregétire
continud);

¢ SPIC D 07 — Raport de evaluare si raport de verificare — (8 ore de pregétire continua).

Activitdti cu echivalare in ore de pregdtire continud

A. Seminarii organizate de terti - echivalent seminarii ANEVAR
- Tematica aprobata de Comisia de Calificare si Atestare;
- Timp echivalat ord la ord;

- Test scris cu minim 20 intrebari/8 ore seminar, 30 intrebari/16 ore seminar si 40
intrebari la peste 16 ore seminar;

- Rezultat test - minim 60%.

B. Ora la ora pentru elaborare si prezentare de material de seminar sau curs (o singura
data/an)

C. Alte echivaldri (maxim 50% din cerintele de instruire continud)

- 2 ore pentru rezolvarea unui test cu intrebari din Statutul ANEVAR si din Codul
Etic ANEVAR;

- 2-4 ore pentru articol acceptat la Buletinul Informativ;

- 1-2 ore pentru fiecare participare la comisia de examen oral la MAA;
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1 la 2 ore pentru prezentare (o singurd datd/an) material de seminar;

- 1-20 ore contributie la carte de specialitate, in conformitate cu recomandarile
Consiliul Stiintific - IROVAL;

- 2-4 ore pentru participare la Conferinte organizate de ANEVAR conform
comunicarii de catre organizator;

- 2 ore/subiect pentru elaborarea unui subiect de examen MAA acceptat de catre
comisia de acreditare;

- 1 ord pentru 5 intrebari de test scris acceptate de IROVAL;

- 2-6 ore pentru comunicari stiintifice la conferintele ANEVAR sau alte organizatii
profesionale;

- 1-2 ore pentru articole si prezentari profesionale in mass media;

- 1 ord pentru 10 pagini de recenzare/verificare a materialelor la solicitarea
IROVAL;

- 2 ore pentru fiecare nominalizare de tutor pentru seminarii la distanta.

IMPORTANT!

Inscrierea membrilor titulari ANEVAR la seminarul D 01 — Studiu aprofundat al
metodelor de evaluare a proprietétii imobiliare se va face la ANEVAR Central, domnisoara
Olga Popescu, pe adresa de e-mail iroval@anevar.ro.

In urma inscrierii, solicitantii vor primi, prin curier, cu plata ramburs, suportul de seminar
constand 1n cartea - Evaluarea Proprietatii Imobiliare, editia a doua canadiana si un test cu 45
de intrebari.

Pentru absolvirea seminarului, testul trebuie rezolvat si returnat cu confirmare de primire,
in termen de maxim 90 zile de la primire, pe adresa ANEVAR, Calea Plevnei nr. 46 - 48,
Bucuresti, cod postal 010233.

Inscrierea membrilor ANEVAR la seminariile la distantd D 03 — Rata de actualizare si
capitalizare, D 04 — Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor, D 06 — Standarde
Internationale de Evaluare, D 07 — Raport de evaluare si raport de verificare, precum si plata
seminariilor, se va face la Centrul Teritorial la care sunt arondati.
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Sedinta Consiliului de Conducere si a Comitetului de Standarde

al IVSC martie 2005 Sydney

Sedinta Comitetului de Standarde al IVSC a avut loc la Sydney in zilele de 19 si 20 martie
2005. Au participat dl. Badescu Gheorghe ca membru al Comitetului de Standarde si dl.
Bojinca Mihail ca observator.

Ordinea de zi a cuprins 21 de puncte din care cele mai importante sunt:

Revizuirea Standardului GN 3 — Evaluarea instalatiilor si echipamentelor (dl. Badescu
face parte din grupul de experti care redacteazda standardul). Noua forma va fi
finalizatd in 4 saptamani.

Revizuirea standardului GN 2 — Evaluarea concesiunilor. Noua forma va fi finalizata
in 6 saptamani.
Definitivarea standardului IVA 3 — Evaluarea pentru Contabilitatea Sectorului Public.

Discutarea proiectului de standard — Evaluarea proprietatilor istorice (dl. Badescu face
parte din colectivul de redactie). Proiectul va fi finalizat in 6 sdptdmani.

Evaluarea activelor financiare — necesita o analiza mai detaliata.

Revizuirea IVS 1n vederea completarii sectiunii de evaluare a intreprinderii. DI. Elvin
Fernandez vicepresedinte IVSC si dl. Badescu Gheorghe au prezentat un raport in care
se apreciaza ca este necesard o dezvoltare a sectiunii evaluarea intreprinderii.

Evaluarea pentru asigurare — Proiectul va fi redactat intr-o prima forma in 6 saptamani.

Sedinta Comitetului de Conducere al IVSC s-a desfasurat in data de 21 martie 2005. Au
participat dl. Badescu Gheorghe — director IVSC si dl. Bojincd Mihail reprezentant al
Romaniei in Consiliul de Conducere.

Ordinea de zi a cuprins 18 puncte dintre care cele mai importante sunt:

Raportul presedintelui IVSC — dl John Edge.

Raportul financiar pentru anul 2004.

Aprobarea regulilor privind republicarea/traducerea IVS, a regulilor privind raportul
membrilor IVSC la 3 ani si a regulilor de alegere a reprezentantului tarilor in
dezvoltare.

Elaborarea schitei Planului de afaceri pentru perioada 2006-2009. S-au format 3 grupe
de lucru (structura, instruirea, comunicarea). DI. Badescu a facut parte din grupul de
lucru privind instruirea.

Rapoarte privind seminarii. DI. Badescu a raportat despre prezentarile facute in
numele IVSC la Conferinta Internationald de la Madrid (noiembrie 2004) si la
Federatia Europeana Ipotecard la Budapesta (octombrie 2004).

Confirmarea sedintei IVSC din aprilie 2006 care va avea loc la Bucuresti ca o
recunoastere a contributieci ANEVAR la activitatea [VSC. Cu aceastd ocazie se va

organiza $i un seminar international cu participarea unor membri din conducerea
IVSC.

Bucuresti, 31 martie 2005 ing. Gheorghe Badescu, MAA
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Informatii utile pentru membrii ANEVAR ||

Editura Finmedia, cunoscuta prin aparitiile lunare ale revistelor ,,Piata Financiara” si ,,e-
Finance”, precum si prin editarea anuarelor ,,Romanian Financial Directory” si
,Romanian IT&C Directory”, are acum in atentia sa domeniul juridic.

In curs de editare, ,,Anuarul Serviciilor Juridice si Jurisdictionale din Romaénia”, va
contine informatii actualizate despre firmele si cabinetele din domeniul juridic si
informatii privind serviciile oferite de acestea.

In anuar vor fi prezentate cabinete de avocaturi, notariate, executori judecitoresti,
lichidatori judiciari, experti in geodezie si cartografie, evaluatori si bineinteles,
institutii importante din domeniul juridic.

Pentru inscrierea in cadrul acestei prime editii, ne puteti contacta la numerele de tel:
021.212.74.99; 021.411.08.66 sau pe e-mail: anuare@finmedia.ro, (persoana de contact:
doamna Roxana Nastase).

ANEVAR, aduce la cunostinta membrilor sdi ca, incepand din luna martie 2005, sala de
sedinte a Biroului Zonal Bucuresti si sala de lecturd a Bibliotecii ANEVAR au fost
dotate cu calculatore si conexiune la Internet si se afld la dispozitia membrilor
ANEVAR care doresc sd utilizeze aceste facilitati.

Toti membrii ANEVAR, atat persoanele fizice cat si persoanele juridice, care doresc sa
obtind publicarea datelor personale in paginile site-ului ANEVAR, sunt rugati sa
completeze Chestionarul de mai jos.

Acest formular de Chestionar poate fi descarcat si de pe site-ul ANEVAR (www. anevar.
ro). Chestionarul completat trebuie trimis prin postd, la sediul ANEVAR Central, pe
adresa: Calea Plevnei nr. 46-48, sect. 1, cod postal 010233, Bucuresti.

Chestionar de acord
Date de identificare:

Sunt de acord sa apar in baza de date de pe site-ul ANEVAR cu urmatoarele informatii:
[1DA JNU
In cazul in care raspunsul de mai sus este DA, se vor completa, in tabelul de mai jos, cu

majuscule, pe liniile punctate, optiunile respective.

INUITIE. .ttt et s DA ONU
PIENUIME. ...ttt ettt ettt es et es bt eee s enenns DA [ NU
NUME SOCIELALE™ L..viviieretieieiieteietetet ettt neserenes L' DA UNU
Persoand de Contact™..........ocovveueieieiiiieiieiieesieieieieeeinennans DA [J NU
NI JeGIMAE ..o DA [0 NU
SECHUNCA. ...ttt ettt ettt b beseereseens DA [0 NU
TEIEON. ...t DA [J NU
FAXi ittt ns DA [J NU
Bl DA [J NU
AIESE. ..ttt b e DA [0 NU
PaZ. WED.....oiiitiietiietietieeet ettt ettt eaens DA [0 NU
* se completeazi numai de citre membrii asociati ANEVAR (persoane juridice)
Data Semnatura
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” Formular de comandsi pentru cirti editate de IROVAL

. Nr.
Nr. Titlul cartii si autorii Pretleifex. |
1 | Buletin informativ ANEVAR — CD 220.000
2 | Standarde Internationale de Evaluare, editia a sasea, 2003 - IVSC 1.000.000
3 Evalugrea magsinilor si echipamentelor - American Society of 1.500.000
Appraisers
4 Analiza c?conomlco-ﬁnanmara la nivel microeconomic — Alexandru 200.000
Gheorghiu
5 | Evaluarea proprietatii imobiliare ed.Il.— Appraisal Institute 2.200.000%*
*pentru nemembrii ANEVAR
Firméa/persoana
17/ [ T N L1 1L N banca......eecseeeneeennee
Cod fiscal:.........cc.uuueeee numar de inmatriculare:......
Delegat:.....cccovviiiiniiiniiiiiiiiniiinnnnnes bi/ci seria  ...... 11 (N emis de
Adresa:...iecieenseecsenssnensecssseessessssesssesssses
Nota:

Persoanele care doresc sa comande una din cele 8 cérti aflate inca in stoc la IROVAL, sunt
rugate sa solicite cartea/cartile pe care le doresc completind formularul de mai sus, pe care sa-1
trimitd prin posta la adresa: IROVAL, Bucuresti, Calea Plevnei 46-48, cod postal 010233
sau prin email la iroval@anevar.ro.

Comenzile pot fi facute si prin fax la nr. 021.311.27.82.

Taxele postale de expediere a cartilor sunt suportate de solicitanti.

Cartile aflate in Biblioteca ANEVAR pot fi consultate de catre membriit ANEVAR, de luni
pana vineri, intre orele 13% — 1600, la sediul IROVAL, din Bucuresti, Calea Plevnei 46-48,
sector 1. tel. 021.311.27.82.

Erata la numarul 4/2005 al Buletinului Informativ ANEVAR

pagina randul in loc de cuvantul se citeste cuvantul
34 5 2004 2005
34 9 6.000.000 10.000.000
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