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in atentia membrilor ANEVAR

In ultimii ani numarul sesizarilor adresate Comisiei de Eticd si Disciplind a ANEVAR a
crescut considerabil.

Aceasta nu reflecta neapdrat o scadere a calitatii serviciilor de evaluare, ci o crestere a
pietei evaluarilor §i o sporire a exigentei clientilor nostri.

Intre sesizirile adresate Comisiei, o parte reprezinti speta in care Rapoartele de
evaluare sunt intocmite cu devieri de la Standardele Internationale de Evaluare, adoptate de
ANEVAR, fara a se aduce precizari in acest sens.

Avand in vedere interesul nostru comun de a beneficia de increderea clientilor si a
publicului si tindnd cont de cele expuse anterior, va sugeram ca atunci cand raportul de evaluare
este efectuat cu deviere de la Standardele Internationale de Evaluare, sa luati in considerare
recomandarea asociatiei, prezentatd mai jos.

Recomandare

Atunci cand un membru ANEVAR acceptd o lucrare de evaluare ce presupune o
deviere de la standardele ANEVAR are obligatia de a face precizarea cerutd de IVS 3 —
Raportarea evaluarii, punctul 7.3 ,,Evaluatorul trebuie sa prezinte cadrul de reglementare §i orice
deviere ceruta de aceste standarde, pentru a corespunde cu legislatia existenta, cu reglementarile
sau uzantele”.

Atunci cand un membru ANEVAR acceptad o lucrare de evaluare, ce presupune in cea
mai mare parte o deviere de la standardele ANEVAR, punctul de vedere oficial al ANEVAR este
ca evaluatorul trebuie sd se abtind de a face referire la calitatea de membru ANEVAR pentru a nu
afecta imaginea asociatiei.

Atunci cand un membru ANEVAR constata ca nu isi poate indeplini misiunea, punctul
de vedere oficial al ANEVAR este ca trebuie sa refuze lucrarea.

Presedinte ANEVAR,
Conf. univ. dr. lon ANGHEL

HOTARARI ALE CONSILIULUI DIRECTOR
ADOPTATE IN CADRUL SEDINTEI DIN 30 APRILIE 2006

In sedinta Consiliului Director din data de 30 aprilie 2006 de la Bucuresti — Howard Johnson
Grand Plaza Hotel, au fost adoptate urmatoarele hotarari:

1. H 137 — Pentru sedinta Consiliului Director din iunie 2006, doamna Adriana Chirila si
domnul Adrian Vascu vor pregati o informare privind sistemul de recunoastere a
competentelor profesionale propus de TEGoVA.

2. H 138 - Se aproba elaborarea unei proceduri de selectare a membrilor comisiilor de
specialitate. Procedura va fi pregatitd de doamna Cristina Burlacu, Secretar General
ANEVAR si va fi analizata in sedinta Consiliului Director din 16 iunie 2006

3. H 139 — Se aproba componenta comisiilor de specialitate, in forma propusa (pentru a nu
se produce blocaje in activitate) cu mentiunea revizuirii ulterioare, dupa stabilirea
criteriilor de nominalizare a membrilor acestora.

4. H 140 — Se aprobd amanarea deciziei de sanctionare a evaluatorilor care au intocmit
rapoartele de evaluare reclamate de DNA (cazul IRECSON) pentru urmatoarea sedinta a
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Consiliului Director. ANEVAR va transmite o scrisoare de rdspuns catre DNA
referitoare la corectitudinea rapoartelor de evaluare in cauza.

5. H 141 — Pe ordinea de zi a urmatoarei sedinte a Consiliului Director (iunie 2006) va
figura analiza bugetului SOCEV CERT SRL, a obiectului de activitate, a raportului de
activitate a administratorului si modificarea de statut.

HOTARARILE ADOPTATE iN CADRUL
SEDINTEI CONSILIULUI DIRECTOR DIN 16 IUNIE 2006

In sedinta Consiliului Director din data de 16 iunie 2006 de la Constanta — Hotel Ibis, au fost

adoptate urmatoarele hotarari:

1. H 142 — Pentru sedinta Consiliului Director din toamna, Biroul Executiv va pregati o
propunere a nivelului salariilor angajatilor ANEVAR / IROVAL intre anumite limite, n
functie de atributiile fiecarui post si de alte criterii specifice (volumul de activitate,
numarul de membri ai Centrului Teritorial, calificarea necesara pentru indeplinirea
atributiilor etc.)

2. H 143 — Se aproba sponsorizarea de cdtre asociatie a seminarului international care va fi
organizat de Uniunea Profesiilor Liberale In toamna anului 2006.

3. H 144 — Se aproba adoptarea unui punct de vedere al asociatiei comun cu punctul de
vedere al UPRL legat de blocarea initiativei legislative privitoare la profesiile liberale.

4. H 145 — In Buletinul Informativ va fi prezentat modelul de raport uniform promovat de
ANEVAR si Asociatia Roméana a Bancilor. In viitor va fi initiat i un seminar de pregitire
pentru utilizarea raportului uniform iar seminarul ,,Raportul de evaluare, Raportul de
verificare” va fi completat cu detalii privind acest tip de raport.

5. H 146 — In Buletinul Informativ va fi anuntati o dati limitd pentru transmiterea

formularelor de acord privind publicarea datelor personale, vor fi afisate anunturi similare
la sediile centrelor teritoriale iar pe site, In zona dedicatd membrilor, vor fi precizate
criteriile de publicare a informatiilor de contact ale membrilor ANEVAR.
Anuntul va avea urmdtorul continut orientativ ,,incepand din data de .... a fost afisatd pe
site-ul ANEVAR lista membrilor care au transmis acordul de publicare a datelor de
contact. Datele de contact vor fi publicate pe site in termen de maxim 30 de zile de la
primirea formularelor de acord”.

6. H 147 — Se aproba principiile de nominalizare a membrilor comisiilor de specialitate
dupd cum urmeaza:

a. membrul nominalizat va avea recomandare din partea presedintelui de C.T.
sau a biroului centrului
b. nu pot face parte din comisii membrii Consiliului Director
c. nu pot fi membrii ai comisiilor angajatii ANEVAR / IROVAL
Componenta finald a comisiilor va fi aprobatd in sedinta Consiliului Director din
toamnd, dupa ce vor fi definitivate aspectele legate de iIndeplinirea criteriilor de
nominalizare §i de obtinerea recomandarilor din partea presedintilor / birourilor
Centrelor Teritoriale.
7. H 148 — La Regulamentul Comisiei de Etica si Disciplina vor fi aduse completari privind:
a. Posibilitatea alegerii de catre membrul reclamat a unui asistent
b. Propunerea de sanctionare sa fie transmisd de catre Comisie persoanei
implicate si aceasta sa aibd dreptul sa formuleze obiectiuni
c. Radierea de drept a sanctiunilor disciplinare in termen de 6 luni de la data
emiterii avertismentului scris, respectiv in termen de 1 an de la expirarea
anului de suspendare
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d. Situatiile in care persoanele vinovate de savarsirea abaterii disciplinare nu
sunt identificate ori identificabile - Sanctiunile disciplinare prevazute de art.
26 alin. (2) din Statutul ANEVAR pot fi aplicate membrilor ANEVAR
persoane fizice, fie in calitate de persoane vinovate de savarsirea abaterii
disciplinare, fie in calitate de reprezentanti legali ai persoanei juridice
vinovate de savarsirea abaterii disciplinare.
Cazurile prezentate in Referatul Comisiei de Etica si Disciplind vor fi analizate conform
noilor prevederi ale Regulamentului CED la urmétoarea sedinta a Consiliului Director.
Referatele Comisiei de Etica si Disciplind prezentate in Consiliul Director vor fi insotite
de raspunsul comunicat de asociatie in cazul sesizarilor si de obiectiunile aduse de
membrul reclamat.

. H 149 — Se améana aprobarea modificarilor aduse la Regulamentul Comisiei de Cenzori.
. H 150 — Se amana aprobarea procedurii de primire, excludere, reinscriere, transfer

avand 1n vedere modificarea procedurii referitoare la membrii asociati, precum si
propunerile de revizuire a programului de stagiu.

H 151 — Pana la data de 10 iulie 2006 va fi realizata o informare privind membrii cu
peste 3 ani vechime in cadrul asociatiei, care nu detin calitatea de lector ANEVAR.
Aceastd informare are rolul de a identifica potentialii tutori care sd fie implicati ulterior
in derularea programului de stagiu.

H 152 — Consiliul Director ia act de retragerea din functia de administrator unic al S.C.
SOCEV CERT S.R.L. a domnului Mihail Bojinca si numeste in functia de administrator
unic pe domnul Ion Anghel, conform anexei la prezenta hotarare.

Se hotaraste retragerea Standardelor Ocupationale pentru revizuire.
H 153 — Pentru reinscriere, doamna Stanislas Constanta Flavia Adelina va urma modulul
IIT al cursului de formare pentru sectiunea la care a fost membru.

H 154 — Persoanele excluse din eroarea asociatiei (conform listei anexate) 1si
redobandesc de drept calitatea de membru titular.

H 155 — Se reglementeaza situatia domnului Ruzici Ionel Olivian (leg. nr. 1693) si a
domnului Toader Constantin George (leg. nr. 8795), omisi din evidente datorita unor
erori de Tnregistrare.

H 156 — Domnul Petrescu Cezar (CT Brasov - leg. nr. 5387) are posibilitatea de a plati
cotizatia pentru 2006, considerand cd plata efectuatd anterior a fost aferentd cotizatiei
pentru 2005.

H 157 — Persoanele care au contestat decizia de excludere nr. 40/03.05.2006 vor primi
un raspuns privind procedura de reinscriere in asociatie.

H 158 — Anual, la data de 1 septembrie, vor fi transmise membrilor ANEVAR notificari
privind obligativitatea platii cotizatiei pana la 31 decembrie.
H 159 — Se aproba lista propunerilor de excludere (Anexa).

H 160 — Nu se aproba cererea formulata de S.C. SEVAL S.R.L. de primire ca membru
asociat 1n sedinta din iunie 2006.

H 161 — Se aproba propunerile de acordare a calitdtii de membru titular senior
persoanelor din lista anexata.

H 162 — Pentru evitarea folosirii abuzive a Insemnelor asociatiei, nu se va permite
utilizarea siglei ANEVAR de catre membri titulari / asociati ci doar mentionarea
apartenentei la asociatie (se va utiliza denumirea completd)

H 163 — Se aproba modificarea diplomelor de absolvire a cursurilor ANEVAR dupa

cum urmeaza:

e in cazul cursurilor de Evaluare a Intreprinderii, se va modifica denumirea din
weursul de pregdtire in domeniul de evaluare a societatilor comerciale” in
wcursul de Evaluare a Intreprinderii”
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e certificatul va contine urmatoarele informatii: nume, prenume, data nasterii,
CNP, profesia, localitatea unde s-a ndscut, a absolvit in sesiunea ....

23. H 164 — Se aproba utilizarea declaratiei pe proprie rdaspundere de catre membrii care au
absolvit cursuri de evaluare comune pentru intreprinderi / proprietdti imobiliare, In cazul
carora nu se cunoaste cu exactitate specializarea pentru care au sustinut examen.

24. H 165 - Prevederile procedurii de stagiu nu sunt aplicabile si pentru membrii titulari care
urmeaza cursuri de formare pe noi sectiuni.

PRINCIPIILE DE NOMINALIZARE A MEMBRILOR
COMISIILOR DE SPECIALITATE

Comisiile de specialitate se constituie pe principiul competentei (membrii comisiilor vor fi
selectati dintre membrii ANEVAR cu aptitudini si/sau experientd in domeniul specific comisiei),
al reprezentativitatii (membrii comisiilor vor fi selectati din randul centrelor teritoriale cu numar
mare de membri) si al teritorialitatii (membrii comisiilor vor fi selectati din diferite regiuni)
pentru a se asigura eficienta organizarii activitatii specifice fiecarui domeniu.

Membrii Comisiilor de specialitate vor fi propusi de catre Presedintele Comisiei, (cu
aducerea la cunostinta reprezentantului Biroului zonal, la posibila recomandare a reprezentantului
Biroului zonal / sefului Biroului zonal / Presedintelui C.T.) si aprobati de catre Consiliul Director.

Durata mandatului de membru al Comisiei este de 2 ani.

Mandatul este personal si nu poate fi transmis, In cursul exercitarii sale, altor persoane.

Membrii Comisiilor sunt reeligibili.

Membrii Comisiilor sunt obligati sd respecte prevederile Statutului ANEVAR, Codul
deontologic al profesiei de expert evaluator si Regulamentele de organizare si functionare ale
fiecarei Comisii.

Poate fi membru al Comisiilor de specialitate orice membru ANEVAR, persoana fizica,
indiferent de cetdtenie, nationalitate, religie, sex sau convingeri politice care trebuie sd respecte
urmatoarele conditii:

» Sa aiba o vechime de cel putin 2 ani in ANEVAR

» Sa aiba o autentica reputatie morald

» Sa NU aiba sanctiuni

» Sa intocmeasca cu regularitate rapoarte de evaluare

» Sa faca dovada pregatirii continue

» Sa& NU fie membru ales in organele de conducere (Consiliul Director, Comisia de
cenzori)

» Sa NU fie salariat ANEVAR

» Sa primeasca recomandare din partea Presedintelui de Centru Teritorial sau a biroului
centrului.
La acestea se adauga si conditiile specifice, mentionate in Regulamentele de organizare i
functionare ale fiecarei Comisii.
Principiile de nominalizare a membrilor Comisiilor de specialitate au fost aprobate in
sedinta Consiliului Director din data de 16 iunie 2006.
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COMUNICAT CU PRIVIRE LA MODIFICAREA SI COMPLETAREA
STATUTULUI ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR DIN
ROMANIA (ANEVAR)

In conformitate cu Hotirarea nr. 11 a Conferintei Nationale ANEVAR, din 24-25 martie 2006,
prin care a fost aprobatd modificarea si completarea Statutuluit ANEVAR (publicatd in Buletinul
Informativ nr. 1/2006) si Incheierea din 26.05.2006 pronuntati de Judecitoria sectorului 1
Bucuresti, prin care a fost admisd cererea cu privire la respectivele modificari si completari, va
aducem la cunostinta ca noul text, de la art. 26 din Statutul ANEVAR, are urmatorul cuprins:

Art. 26. Sanctiunile; Aplicarea sanctiunilor

1. Membrii ANEVAR pot fi sanctionati pentru abateri disciplinare care constau In actiuni sau
inactiuni savarsite cu vinovatie prin care acestia au incélcat Statutul ANEVAR, Codul deontologic
al profesiei de evaluator, regulamentele si procedurile statutar adoptate de ANEVAR.

2. Sanctiunile disciplinare, care pot fi aplicate membrilor asociatiei, in cazul in care acestia sdvarsesc
abateri disciplinare, sunt urmatoarele:

- avertisment Scris;

- suspendarea calitatii de membru pe timp de 1 an;

- excluderea din asociatie.

3. Aplicarea sanctiunilor disciplinare
a) Sanctiunile “avertisment scris* §i ‘““suspendarea calitdtii de membru pe timp de 1 an” sunt aplicate:
- membrilor asociatiei fara functii de conducere, prin decizie a Consiliului Director, luatd cu
votul majoritatii membrilor sai;
- presedintilor centrelor teritoriale, prin decizie a Consiliului Director, luatd cu votul a 2/3 din
numarul membrilor sii;
- membrilor Consiliului Director, prin decizie a Senatului, luatd cu votul a 2/3 din numarul
membrilor sai.
Decizia Consiliului Director sau a Senatului, dupa caz, este definitiva.
b) Sanctiunea “excluderea din asociatie* este aplicata:
- membrilor asociatiei fara functii de conducere, cat si presedintilor centrelor teritoriale, prin
decizie a Consiliului Director, luatd cu votul majoritatii membrilor sai (9 voturi).
Solutionarea contestatiei Tmpotriva deciziei de excludere din asociatie este de competenta
exclusiva a Conferintei Nationale.
- membrilor Consiliului Director, prin hotarare a Conferintei Nationale.
Hotararea Conferintei Nationale este definitiva.
¢) Membrii fondatori nu pot fi exclusi.

4. Pierderea calitdtii de membru al asociatiei are loc prin:

- retragerea, la cerere, din asociatie ;

- excluderea din asociatie, in conditiile alin. (3), lit. b).

- ,neachitarea cotizatiei datorate, aferentd unei perioade de un an de activitate, dupa

expirarea termenului de notificare prealabila, stabilit prin hotararea Consiliului Director.”

Modificarea art. 26 din Statutul ANEVAR, prin introducerea liniutei finale de la alin. 4, are
semnificatia ca, prin simplul fapt al neachitarii cotizatiei datorate, dupa o notificare prealabild, se
pierde calitatea de membru al ANEVAR, fard a mai fi necesara emiterea de citre ANEVAR a
unei decizii in acest sens si fara posibilitatea contestarii acestei masuri, in conditiile art. 26 alin. 3,
lit. b) de mai sus.
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RAPORT UNIFORM PENTRU EVALUAREA
GARANTIILOR IPOTECARE
DE TIPUL APARTAMENTELOR

Modelul de raport de evaluare prezentat in continuare a fost elaborat de catre IROVAL —
CERCETARI IN EVALUARE, cu sprijinul Asociatiei Romane a Bancilor — ARB, prin persoana
Presedintelui ARB, Domnul Gratian GHETEA, al Domnului Director Constantin BARBU din
cadrul ARB si al reprezentantilor bancilor participante la Intilnirile de lucru, organizate in cadrul
ARB. Ultima intalnire de lucru, desfasurata la 02.05.2006, ar fi trebuit sa consemneze finalizarca
raportului uniform. De la acea datd au mai fost primite observatii de la doud banci comerciale,
care, desi nu vor modifica fondul acestei lucrari , au fost retinute. Astfel, prezentam raportul cu
titlul de preliminar, urmand ca in numarul 3 al Buletinului Informativ sd semnaldm modificarile
survenite.

O scurta incursiune, in prezentarea demersului privind acest proiect, semnaleaza ca, pe parcursul
dezvoltarii relatiilor economiei de piatd si a legislatiei aferente, este necesard adaptarea unor
»fapte” la realitate. Aceasta este si semnificatia aparitiei acestui raport de evaluare, denumit
generic ,,RAPORT UNIFORM” (pentru evaluarea garantiilor ipotecare de tipul apartamentelor),
care a aparut in scopul uniformizarii raportarii catre bancile creditoare a aceluiasi tip de evaluare
de toti evaluatorii i, mai departe, pentru crearea cadrului necesar securitizarii creantelor, in
vederea garantarii emisiunilor de obligatiuni ipotecare, componenta deja inclusa in reglementari
legale prin aparitia Legilor Nr. 31/2006, 33/2006 si 34/2006. Alte componente care au concurat
la aparitia RAPORTULUI UNIFORM, au sorgintea in necesitatea utilizdrii aceluiasi tip de raport
de evaluare de catre toate bancile, in scopul gestionarii mai ugoare, la nivelul Bancii Nationale, a
valorilor aferente acestor tipuri de garantii imobiliare, realizarea de rapoarte de evaluare
conforme cu cerintele Standardelor Internationale de Evaluare si realizarea, de catre evaluatori,
cu efort cat mai mic, a unor rapoarte de evaluare complete.

Obiectivele s-au materializat prin conceperea RAPORTULUI UNIFORM astfel incat sa cuprinda
o cantitate de informatie maxima despre subiectul evaluat, urmand ca rolul/sarcina evaluatorului
sa fie completarea raportului si anexelor acestuia cu datele concrete.

Datorita faptului ca in Buletinul Informativ nu se va prelua textul in forma sa originala, care este
bazat pe coduri de culoare de text, facem precizarea ca semnificatiile codurilor de format al
literelor sunt urmatoarele:

- text scris cu litera .,.regular”: se considerd ca nu necesitd modificarea lui de catre
evaluator, dacd sunt Intrunite toate conditiile incluse in acel text; in general, s-a
cautat ca textul respectiv sa fie cat mai complet si cu caracter universal valabil;

- text scris cu literd italica: cuprinde textul asupra cdruia intervine evaluatorul cu
completarea datelor reale privind proprietatea, privind valorile estimate sau privind
date de identificare evaluator / beneficiar / etc.;

- text scris cu literd subliniata: cuprinde opinii si sugestii ale elaboratorilor acestui
material.

Alte observatii, pe care le considerdm utile, sunt:

- toate datele referitoare la apartamentul evaluat si introduse in raport, inclusiv cele
din anexele de calcul, sunt numai cu caracter exemplificativ;

- pentru segmentele descriptive, au fost utilizate formate tabelare word, deoarece in
cazurile in care este necesara inscrierea mai multor date, celulele se extind automat,
la nivelul cerut;

- partea care trebuie completatd de evaluator este plasata, de reguld, in partea dreapta
a tabelelor;

Buletin Informativ nr. 2 (53) /2006 7



ANEVAR®

Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roméania

- structura raportului cuprinde trei parti principale:
- partea I de descriere a proprietdtii evaluate — in format majoritar tabelar;
- partea a Il-a: definitii, ipoteze de lucru, surse de informare etc. — in format
majoritar text;
- partea a III-a: anexe.

RAPORTUL UNIFORM va fi prezentat si pe site-ul ANEVAR, unde se va prelua in forma
originald (pe coduri de culori) si de unde va putea fi descidrcat de catre toti membrii
ANEVAR.

In aceastd variantd, au fost efectuate si ultimile corectii solicitate de catre reprezentantii
bancilor comerciale. Ulterior transmiterii la ARB au mai fost primite diverse observatii, cele
considerate indreptatite fiind operate.

Informatii din mediul evaluatorilor, deja confirma aplicarea modelului, opinia fiind ca modelul
este foarte usor de utilizat si — foarte important, desi pare destul de detaliat si extins, conduce
la economie importanta de timp.

Etapa urmatoare, pe care o dorim cat mai scurtd, va consta in definitivarea ,,Ghidului de
completare si aplicare a Raportului Uniform”.

Membrii ANEVAR, care doresc sd utilizeze acest raport uniform de evaluare sunt invitati sa
ne transmitd sugestii referitoare la imbunatatirea continutului sau exprimdrilor, pana la data de
1 octombrie 2006, deoarece dorim s actualizam raportul peste circa o jumatate de an, cel mai
probabil la 1 ianuarie 2007.

Speram ca vom primi observatiile dumneavoastrd, pe baza carora sa putem realiza o editie
revizuitd intr-o forma Tmbunatatita.

Vicepresedintele ANEVAR,
presedinte Comisie de Caliﬁcarg si Atestare Profesionala,
ing. Adriana Adelaida CHIRILA

Ing. Ioan MUSAT X
Director IROVAL — CERCETARI IN EVALUARE

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP APARTAMENT PENTRU
GARANTAREA CREDITELOR IPOTECARE

INREGISTRARE LA INREGISTRARE LA
EVALUATOR Nr.111/10.10.2006 BANCA Nr. 333/11.10.2006
1. EVALUATOR POPESCU Ion
Legitimatie ANEVAR Nr. XXXX /2002
Parafa Nr. XXXX — valabila 2006
Firma S.C. “EVAL EVAL” S.R.L.
Adresa evaluatorului = QOrasul: BUCURESTI
= Strada/Bdul. Onesti nr. 26, bloc V53c, scara 1, etaj 2, apartament 3,
sector 3
= Telefon: 0777.333.111; 777.77.99
= Fax: 777.77.88
= E-mail: popescu.ionut@xxx.
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2. CLIENT Persoana fizica: VASILESCU llie / Persoana Juridica: HVB Bank / S.C.
“TEXA REI” S.R.L.
Adresa » Orasul: BUCURESTI, Judetul ALBA
= Strada/Bdul. Onesti nr. 26, bloc V53¢, scara 1, etaj 2, apartament 35,
sector 3
= Telefon: 0777.333.111; 772.77.99
= Fax: 777.77.88
= E-mail: hvb@xxx.
DESTINATARUL Persoana fizici: IONESCU llie /| Persoana Juridica: S.C. “4X4 DOI”
RAPORTULUI S.R.L./

3. PROPRIETATEA
EVALUATA

Apartament cu X camere situat la etajul (parter) in bloc (vild) cu P+Y
nivele, cu spatii comerciale la parter

Proprietar
S.R.L.

Persoana fizica: IONESCU llie /| Persoana Juridica: S.C. “4X4 DOI”

Adresa proprietatii » Orasul: BUCURESTI

sector 3

= Strada/Bdul. Onesti nr. 26, bloc V53¢, scara 1, etaj 2, apartament 5,

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN METODA

200.000 LEI echivalent 55.000 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

BAZA DE EVALUARE Valoarea de piata

SCOPUL EVALUARII Garantare credit ipotecar

DATA DE REFERINTA A 29.02.2006

EVALUARII

CURS DE SCHIMB BNR LA | 1 EURO =3,6161 LEI (36.161 ROL)

DATA DE REFERINTA

DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuatdi de catre (nume §i prenume inspector) la data de
PROPRIETATII 27.02.2006.

DATE PRIVIND = Dobéndirea:

DREPTUL DE Temei legal:

PROPRIETATE Hotararea comisiei judetene/hotdrdrea judecdtoreascd, definitiva, in cazul

apartamentelor restituite in natura conform Legii Nr. 112/1995 cu
modificarile si completdrile ulterioare;

- Decizia/dispozitia de aprobare a restituirii in naturd, emisa conform Legii
Nr. 10/2001, republicata, cu modificdrile si completdrile ulterioare;

- Decizia de restituire in naturd emisd de Comisia Centrald pentru Stabilirea

Despdgubirilor, conform Titlului VII din Legea Nr. 245/2005 cu
modificarile ulterioare.

- Alte situatii:

Temei contractual: Contract de vinzare/cumparare incheiere de

autentificare nr. 1234/29.02.2006 / Contract de schimb, incheiere de
autentificare nr. ..../29.02.2006 / Donatie — Act de donatie autentificat cu
nr. 5678 / 31.02.2006 / Certificat de mostenitor autentificat cu nr. 345 /
30.02.2006

in ANEXA nr. 1 este prezentati copia documentului de atestare a
dreptului de proprietate / a provenientei proprietdtii

= Dreptul de proprietate: Deplin / Condominium / Cu clauzid / Cu
servitute, Inchiriat, In litigiu, In sechestru etc. (Alta situatie)
= Cartea Funciara nr. 3222, localitata Buftea, judet Iifov
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= Numar cadastral: 23/0;1

= Mentiuni speciale in Cartea Funciara: Cu drept de uzufruct viager in
favoarea XXX/ ipotecat in favoarea YYY

= Extras de Cartea Funciara: nr. /23.01.2006, ANCPI sector / judet llfov
in ANEXA nr. 2 este prezentati copia xerox a Extrasului de Carte
Funciard sau a incheierii de intabulare in Cartea Funciard.

MENTIUNI 1: Situatia
privind Cartea Funciara

* ABSENTA CARTII FUNCIARE: in cazul in care evaluarea este
realizati de catre evaluatorul angajat al unei binci se va preciza
prevederea din norma Bancii. In alte cazuri, evaluatorul va face
precizirile care se considera necesare

= Extras vechi de Carte Funciari: In cazul in
realizata de catre evaluatorul angajat al unei
prevederea din norma Bincii. in alte cazuri,
precizirile care se considera necesare.

care evaluarea este
banci se va preciza
evaluatorul va face

MENTIUNI 2: Abateri de
la inscrierea din Cartea
Funciara

= Ex: Transformat din apartament cu 4 camere in apartament cu 3
camere prin recompartimentare cu autorizatie sau fara

= Eroare la inregistrarea datelor (adresa eronata / numele proprietarului
eronat etc.)

DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
CADASTRALA

* (Se va mentiona existenta documentatiei cadastrale)

= Suprafata inregistrata in documentatia cadastrala: Au = 77,77 mp

= Cota indiviza de teren: S;= 2,15 mp
in ANEXA nr. 3 este prezentati copia planului de situatie
in ANEXA nr. 4 este prezentati copia releveului proprietitii sau
releveul efectuat de citre evaluator

SITUATIA ACTUALA A
APARTAMENTULUI

Ocupat de proprietar, inchiriat, liber, eliberabil la vinzare sau in termen de
«. Zile / saptamédni / luni etc.;
Transformat in birou de firmd / cabinet medical / magazin etc.

DESCRIEREA ZONEI DE

AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

Ultracentral, Central, Median, Periferic. Se propune mentionarea
identificatorului zonal, dacd acesta este disponibil. Ex: zona ,,0”, sau ,,1”
sau etc.

ARTERE IMPORTANTE
DE CIRCULATIE IN
APROPIERE

= Auto:
- Bdul. XXX
- Strada
- Bdul. YYY
= Magistrale metrou: Magistralele 2 §i 3 cu acces la statia ,,Piata
Victoriei”
= Feroviar: statia Gara de Nord (sau ruta: Bacau — Pascani, Bucuresti —
Clyj etc.)
= (Naval: Dacia este cazul)
= Calitatea retelelor de transport: asfaltate / neasfaltate / cu multe benzi
pe sens /inguste (creeazd blocaje) etc.

CARACTERUL
EDILITAR AL ZONEI

Tipul zonei

= Cartier rezidential de vile, blocuri de locuinte, zona industriald,
comerciala etc.

in zoni se afli sau NU se afli

* Retea de transport in comun in apropiere / la distantd, cu mijloace de
transport (in)suficiente

= Unitati comerciale in apropiere / la distantd: magazine (in)suficiente,
bine/slab aprovizionate cu marfuri de bund/slaba calitate, piata
agroalimentard, magazine de lux, supermarket-uri (Carrefour, Mall,
Cora, Metro etc.)

= Unitditi de invatamdant (mediu/superior)

= Unitati medicale (Spitalul Judetean, Spitalul Universitar de Urgenti etc.)

= Institutii de cult

= Sedii de banci

= Institutii guvernamentale

®* Muzee

= Parcuri (,Regina Maria” etc.)

10
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= Lacuri (,Herastrau” etc.)
= Cursuri de apd (Canalul ,,BEGA” etc.)
= Altele

UTILITATI EDILITARE

= Retea urbani de energie electrici: existentd sau inexistentd
= Retea urbana de apa: existenta sau inexistentd

= Retea urbana de termoficare: existentd sau inexistenta
= Retea urbana de gaze: existentd sau inexistentd
= Retea urbana de canalizare: existentd sau inexistentd
= Retea urbana de telefonie: existentd sau inexistentdi
= Altele

GRADUL DE POLUARE | = Absenta poluarii

ORIENTATIV (rezultat din | sau

observatii sau informatii ale
evaluatorului, fard
expertizare sau determinari

= Poluare intensd fonicd
= Idem cu noxe auto
= Poluare chimicd (de la fabrica ,,XXX”)

de laborator ale noxelor). = Altele

AMBIENT = Linistit
= Trafic auto intens
= Dezolant

= Alte caracteristici

CONCLUZIE PRIVIND ZONA

Zona de referinta (periferica etc.), amplasare (deosebit de) favorabild,

DE AMPLASARE nefavorabila etc. Dotari i retele edilitare satisfacdatoare sau nu. Poluare
redusd sau accentuatd. Ambient civilizat sau nu.
10. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

AMPLASAMENT = BLOC DE LOCUINTE S+P+10E (subsol tehnic, parter comercial)
sau
= VILA D+P+2E+M
= Etaj9
ANUL PIF = 1987
LOCUINTE PE PALIER 5
ORIENTARE = Fatada blocului
= Cardinal: NORD-EST
CARACTERISTICI = Structura: cadre b.a, diafragme b.a. etc.

* inchideri perimetrale: zidarie caramidi / BCA cu termoizolatie

suplimentard / panouri prefabricate etc.

Acoperis: ferasd / pod cu structura lemn, invelitoare tabla / tigla etc.

Dotare cu interfon in functiune

Aspect exterior: cu degradiri ale finisajelor

Aspect interior: ingrijit / neingrijit / subsol inundat etc

Numir de restantieri la plata intretinerii: mic / mare

= Probleme de alimentare cu apd calda (informatii din surse locale -
locatari)

= Numdr mediu de debransati cu/fiara centrale termice proprii

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

Se fac preciziri cu privire la starea generald a blocului care poate

conduce la acceptarea sau refuzarea luirii in garantie a apartamentului

= Probleme cu aspectul interior, cu alimentarea cu utilitati / infiltratii ape
meteo la terasd (informatii din surse locale - locatari) etc.

sau

= Aspect ingrijit, utilitati complete etc.

= Este / nu este (se recomandd sau nu) efectuarea unei expertize tehnice

11.

DESCRIEREA APARTAMENTULUI

BILANTUL DE
SUPRAFATA

in ANEXA nr. 5 este prezentat bilantul de suprafatd conform releveului

cadastral / efectuat de catre evaluator (eventual, conform codului de

masurare)

= Au (aria/suprafata utild) = 700,15 mp

» Ac (aria/suprafata construiti — daca este cazul, pentru apartamente
situate in vile, de ex.) = 125,65 mp
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GRADUL DE CONFORT

= Confort: I (sau 1+, sau lux etc.)
OBSERVATIE: pentru securitizarea creantelor, confortul va fi de minim
gradul 1, sau superior.

TAMPLARIE

= Exterioara: ferestre tampldirie lemn / metal / profile PVC cu geam
termopan, jaluzele rulou exterioare din lemn, usa intrare metalica / lemn
etc.

= Interioara: usi celulare /lemn plin / profile PVC — vitrate etc.

FINISAIJE

= Superfinisare (de rafinament) / superioare / medii / inferioare

- parchet (esentd tare / exotic / lamelar) / gresie / mochetda / linoleum
in camere: 70 mp

- gresie / mozaic lustruit / dale mozaicate / linoleum in bucatarie,
grupuri sanitare, hol, balcon (logie): 55 mp

- faianta bucatarie, grupuri sanitare: H = 2,20 m, 55 mp

- jocuri geometrice din rigips

- Stucaturd gips

- zugraveli huma / var / vopsele lavabile etc.

- altele: lambriuri Al /lemn lacuit etc.

INSTALATII SI DOTARI
ELECTRICE

= Normale
= Sistem de supraveghere
= Curenti slabi (telefonie si cablu TV)

INSTALATII SI DOTARI
INCALZIRE

= Termoficare oras / centrald termica proprie, corpuri radiante fonta (Al,
Otel)

= Alt tip de incalzire: sobe cu gaze, sobe cu lemne, incalzire cu aparate
electrice, cu generatoare de aer cald etc.

= [nstalatii noi / vechi (ne)intretinute bine

INSTALATII SIDOTARI | = Din reteaua orasului / sursa proprie etc.

ALIMENTARE CU APA = Instalatii si dotdri noi (de calitate superioara sau medie) / vechi
= Instalatiile sunt (ne)intretinute bine

INSTALATII SIDOTARI | = Din reteaua orasului etc.

ALIMENTARE CU GAZE | = Alimenteaza aragazul (si centrala termicd proprie)

= Instalatii si dotdri noi (de calitate superioari sau medie) / vechi
= Instalatiile sunt (ne)intretinute bine

CONCLUZIE PRIVIND
APLASAMENTUL

Se descriu sumar aspectele negative si/sau pozitive:

= Probleme cu aspectul interior, cu alimetarea cu utilitati etc.

sau

= Aspect ingrijit, utilitati complete etc.

= Degradiri constatate la timpldrie, instalatii sanitare, inchideri (fisuri in
pereti) etc.

= Alte aspecte: incalzire cu lemne etc.

12.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI $I = Piata locuintelor rezidentiale amplasate in blocuri de locuinte / vile
SUBPIETEI
NATURA ZONEI = Zona rezidentiala de blocuri de locuinte, vile, zond industriald,
comerciald etc.
= Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare / in stagnare / in
amenajare / in declin etc.
= Din punct de vedere economic: oras / zond cu economie (in)activd, in
dezvoltare, in regresie, somaj ridicat / redus etc.
= Informatii despre taxele si impozitele locale:
OFERTA DE LOCUINTE | = In crestere / scadere / stagnare
SIMILARE sau
® Bund /medie / sdracd
CEREREA DE = [n crestere / scadere / stagnare
LOCUINTE SIMILARE sau
* Bund /medie / saraca
ECHILIBRUL PIETEI = Dezechilibru in favoarea OFERTEI / CERERII
(RAPORTUL CERERE/ sau
OFERTA) » Echilibru

12
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PRETURI IN ZONA

SIMILARE

PENTRU PROPRIETATI

= Minim: 30.000 EURQO echivalent 100.000 LEI
= Maxim: 65.000 EURO echivalent 200.000 LEI

Optional: PRETURI IN
ZONA VECINA PENTRU

= Minim: 25.000 EURO echivalent 90.000 LEI
= Maxim: 50.000 EURO echivalent 160.000 LEI

PROPRIETA TI SIMILARE

CHIRII IN ZONA § = Minim: 200 EURO / lund
PENTRU PROPRIETATI = Maxim: 350 EURO / luna
SIMILARE

intionalv: CHIRII IN ZONA | = Minim: 150 EURO / lundi
VECINA PENTRU = Maxim: 300 EURQO /luna
PROPRIETA TI SIMILARE

CONCLUZII SI TENDINTE

= Dezechilibru in favoarea OFERTEI / CERERII;

PRIVIND PIATA = Tendinta de crestere in favoarea OFERTEI / CERERII
PROPRIETATII REZULTA: posibilitatea reducerii / cresterii preturilor / chiriei etc.
Anexa nr. 6 cuprinde extrase privind preturile / chiriile pe segmentul de
piata al proprietatii
13. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL
STANDARDE = IVS 1 - Valoarea de piata — baze de evaluare
INTERNATIONALE DE = IVS 2 — Baze de evaluare diferite de valoarea de piata
EVALUARE —EDITIA A | = IVS 3 — Raportarea evaludrii
SAPTEA, 2005 = IVA 1 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului
= GN 1 - Evaluarea proprietitii imobiliare
= Altele — daca este cazul
CADRU LEGAL = Catalogul privind clasificarea si duratele normale de functionare a
mijloacelor fixe, aprobat HG 2139/2004
= Altele
ALTE REGLEMENTARI = Daca este cazul

13.1.a Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

In ANEXA nr. 7.a este prezentati determinarea valorii de piatd prin metoda comparatiei de piata

prin corectii brute.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN 200.000 LET
METODA COMPARATIEI DIRECTE echivalent 55.000 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

1! OBSERVATIE IMPORTANTA: Elementele (criteriile) de comparatie luate in calcul sunt

numai cu scop exemplificator. Se pot lua in calcul atdtea criterii cate sunt disponibile si/sau

necesare. Tabelul se va completa si retransmite cu toate elementele (criteriile) care trebuie avute in

vedere. De asemenea, se va clarifica denumirea ,.element” sau ,.criteriu”, deoarece in surse diferite

existd denumiri diferite.

13.1.b Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei relative

In ANEXA Nr. 7.b este prezentati determinarea valorii de piatd prin metoda comparatiei relative.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN METODA 200.000 LE1
COMPARATIEI RELATIVE

echivalent 55.000 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.
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1! OBSERVATIE IMPORTANTA: Criteriile de comparatie luate in calcul sunt numai cu scop
exemplificator. Se pot lua in calcul atatea criterii cate sunt disponibile si/sau necesare. Tabelul se
va completa si retransmite cu toate elementele (criteriile) care trebuie avute in vedere. De
asemenea, se va clarifica denumirea ..element” sau ..criteriu”, deoarece in surse diferite exista
denumiri diferite.

Se va utiliza una dintre cele doud variante (13.1.a sau 13.1.b).

13.2 Abordarea (evaluarea) prin metoda costului de inlocuire net

In ANEXA nr. 8 este prezentati determinarea valorii prin metoda costului de inlocuire net.

VALOAREA DETERMINATA PRIN METODA COSTULUI 206.000 LEI
DE INLOCUIRE NET echivalent 57.000 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

11! OBSERVATII FOARTE IMPORTANTE:

1. Standardele de evaluare NU recomanda utilizarea acestei metode, fara o justificare foarte bund a
costului. Metoda se va utiliza numai pentru situatiile de exceptie cand nu exista elemente de piata.
Asteptam si alte opinii.

2. Costul se va justifica prin citarea sursei de informare. Regula este de a se utiliza ca sursd
devizele.

13.3. Evaluare prin metoda capitalizarii / actualizarii venitului generat de proprietate (chirie)
VARIANTA: utilizarea metodei multiplicatorului chiriei brute (MCB).
Se va utiliza una dintre cele doua variante.

In ANEXA nr. 9 este prezentati determinarea valorii de piatd prin metoda capitalizarii /
actualizarii venitului generat de proprietate din chirie / pe baza MCB.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PE BAZA 163.000 LEI
CAPITALIZARII / ACTUALIZARII VENITULUI T
GENERAT DE PROPRIETATE echivalent 45.000 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

OBSERVATIL:
1. Rata de capitalizare sau MCB se estimeaza / calculeaza pe baza datelor de piata.
2. Cheltuielile si gradul de neocupare se argumenteaza de cétre evaluator.
3.In calcul pot fi introduse, cu valori de inchiriere corespunzitoare si tratate corespunzitor,
suprafetele aferente boxelor sau garajelor, daca acestea exista si fac obiectul inchirierii.
4. Ca varianta se poate utiliza ,,multiplicatorul chiriei brute”.

14. DEFINITIL, IPOTEZE S1 CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE
14.1 DEFINITII

= VALOREA DE PIATA

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la
data evaluarii, Intre un cumpdrator decis si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzitoare, in care partile
implicate au actionat in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere.

OBSERVATII:

Daca se determind un alt tip de valoare, diferit de valoarea de piatd, se vor face precizarile
corespunzatoare.

14 Buletin Informativ nr. 2 (53) /2006



ANEVAR®

Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roméania

= COST DE INLOCUIRE NET

Costul curent de reproductie sau de inlocuire a unui activ minus deprecierile pentru
deteriorarea fizica si pentru orice alte forme relevante de depreciere si neadecvare.

14.2 IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE:

1.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de catre o tertd persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaludrii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8
de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului,
destinatarului evaludrii si celor care au obtinut acordul scris §i nu se accepta responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor Intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rdiman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazd fie
proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazd ca nu au fost facute cercetari
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona, ca nu exista datorii care au legiturd cu proprietatea evaluata si aceasta nu este
ipotecati sau inchiriata. in cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscuti, aceasta
este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se
afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune ca@ proprietatea imobiliara 1n cauzd respectd reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care
nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii i este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (masuritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Daca nu se aratd altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe
o proprietate invecinatda, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.),
care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii
dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada
efectuarii analizei obisnuite, necesard pentru Intocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de
informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera
garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari $i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considerd ca acestea sunt adevarate si
corecte. Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti.
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8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va
dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de
Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit
in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

10. Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacé al acestuia din urma
este necesar), trebuie obtinut 1nainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poatd fi
utilizata, in orice scop, de catre orice persoana, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a
altor destinatari ai evaluarii care au fost precizati in raport. Consimtamantul scris si aprobarea
trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sd poatd fi modificat
sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor
categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare
sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar
valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

14.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu cel putin 2 fotografii din care rezulta incadrarea blocului in
zona in care se afli proprietatea si minim 3 fotografii din interiorul apartamentului. (in mod
necesar si cand este cazul, fotografiile de interior vor prezenta imagini cu aspecte negative care au
influenta asupra valorii prin reducerea acesteia).

In procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO si RON (lei noi), conversia in alte
valute urmand a fi efectuata de catre client.

14.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul va prezenta sursele de informare, dupa
modelul urmator:

» Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
- pentru COMPARABILA 1: noul / vechiul proprietar;
- pentru COMPARABILA 2: notariat;
- pentru COMPARABILA 3: agentia imobilara X.

»  Costul de inlocuire a fost adoptat conform sursa de informare

*  Rata de capitalizare a fost determinata conform explicatie

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordantd cu
reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in
prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata
de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei
asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea
pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:
1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevérate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind
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adevarate si corecte, precum §i pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-
o la data 27.02.2006.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind partile
implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat
de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordantd cu Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altad persoand nu mi-a acordat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE (NOI), A ANALIZEI
INFORMATIILOR APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA
(NOASTRA) ESTE CA VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE
DESCRISE (SAU DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 163.000 LEI echivalent 45.000 EUR
VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA COMPARATIEI DIRECTE / Alta metoda
PRIN METODA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

STAMPILA DE EVALUATOR
si
SEMNATURA

EVALUATOR (nume si prenume)

STAMPILA SOCIETATII COMERCIALE
si
SEMNATURA CONDUCATORULUI

SOCIETATEA COMERCIALA

ANEXE

ANEXA nr. 1: Contract de vanzare/cumparare / certificat de mostenitor etc.

ANEXA nr. 2: Extras de Carte Funciara

ANEXA nr. 3: Plan de situatie

ANEXA nr. 4: Releveul proprietatii

ANEXA Nr. 5: Bilantul de suprafata conform releveului cadastral / efectuat de catre evaluator
ANEXA Nr. 6: Extrase privind preturile / chiriile pe segmentul de piata al proprietatii
ANEXA Nr. 7.a: Determinarea valorii de piata prin metoda comparatiei directe

ANEXA Nr. 7.b: Determinarea valorii de piata prin metoda comparatiei relative

ANEXA Nr. 8: Determinarea valorii prin cost de inlocuire net NERECOMANDATA)

ANEXA Nr. 9: Determinarea valorii prin metoda capitalizarii / actualizarii venitului generat
de proprietate (chirie) sau prin MCB (varianta).
ANEXA Nr. 10:  Fotografii
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DETERMINAREA VALORII DE PIATA
PRIN METODA COMPARATEI DIRECTE

(ANEXA nr. 7.a.)

CRITERII SUBIECT | COMPARABILA1 | COMPARABILA 2 | COMPARABILA 3
PRET (EUR) 70.000 60.000 80.000
Criterii
1. SUPRAFATA, mp 72 77 65 81
Valoarea corectata 65.455 66.462 71.111
2. Nr. CAMERE 3 camere similar similar similar
Variatie (corectie) 0 0 0
Valoarea corectata 65.455 66.462 71.111
3. DATA VANZARII cu 6 luni in urma cu 2 luni in urma recent
Variatie (corectie) 10% 3% 0%
Valoarea corectata 72.000 68.455 71.111
4. ZONA 0 1 0 0
Variatie (corectie) 10% 0% 0%
Valoarea corectata 79.200 68.455 71.111
5.ETAJ 2/9 5/10 3/10 3/4
Variatie (corectie) -3% -1% 3%
Valoarea corectata 76.824 67.771 73.244
6. VECHIME BLOC 20 15 25 10
(ani)

Variatie (corectie) -7% 5% -10%
Valoarea corectata 71.446 71.159 65.920
7. FINISAJE medii medii superioare superioare
Variatie (corectie) 0% -8% -8%
Valoarea corectata 71.446 65.467 60.646
8. CENTRALA nu nu da nu
TERMICA
Variatie (corectie) 0 -2.000 0
Valoarea corectata 71.446 63.467 60.646
TOTAL CORECTII 1.446 3.467 -19.354
Valoarea adoptati: COMPARABILA 1 valoarea cu cele mai mici corectii
V adoptata (rotunjit)
_EUR 71.500
DETERMINAREA VALORII DE PIAT[&
PRIN METODA COMPARATIEI RELATIVE
(ANEXA nr. 7.b.)
CRITERII SUBIECT | COMPARABILA1 | COMPARABILA 2 | COMPARABILA 3
PRET (EUR) 51.000 55.000 62.000
Criterii
1. SUPRAFATA, mp 75,29 76 74 90
Corectie - + -
2. DATA VANZARII cu 6 luni in urma recent recent
Corectie + 0 0
3. ZONA 0 1 0 0
Corectie + 0 0
4. ETAJ 2/9 5/10 3/10 3/4
Corectie + 0 -
5. VECHIME BLOC 20 15 25 10
(ani)
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Corectie - + -
6. FINISAJE medii medii medii superioare
Corectie 0 0 -
7. CENTRVALA nu nu da nu
TERMICA
Corectie 0 - 0
SUMA CORECTII
negative 2 1 4
nule 2 4 3
pozitive 3 2 0
Valoarea adoptati: COMPARABILA 2 valoarea cu cele mai multe corectii nule
V adoptata (rotunjit
¥ o optatd (rotunjit 55.000

DETERMINAREA VALORII PRIN COST DE iINLOCUIRE NET
(ANEXA nr. 8.)

Nr. crt. ELEMENTE DE CALCUL UM. VALOARE

1 Cost unitar (Su = suprafati utild) | EURO/ mp Su 1.100

2 Suprafata de baza de calcul mp 74,65

3 Suprafata de calcul balcon mp 523

4 Corectie suprafata utild balcon mp 1,83

5 Total suprafata de calcul mp 76,48

6 COST DE INLOCUIRE EURO 84.129

7 Corectii

7.1 - depreciere fizica % -25,00

valoarea corectata EURO 63.096

7.2 - depreciere/apreciere in functie % -10,00
de amplasament

valoarea corectata EURO 56.787

7.3 - corectie pentru etaj % -3,00

valoarea corectata EURO 55.083

7.4 - alt criteriu % 0,00

valoarea corectata EURO 55.083

8 Curs de schimb la data evaluarii LEI/1 EURO 3,6161

. EURO 55.000

9 V adoptat (rotunjit) LEI 198.886

DETERMINAREA VALORII PRIN METODA CAPITALIZARII /
ACTUALIZARII VENITULUI GENERAT DE PROPRIETATE (CHIRIE)

(ANEXA nr. 9.)

ELEMENTE DE CALCUL U.M. CANTITATE VALOARE
0 1 2 3

Suprafata utila de calcul mp 74,65 300,0

Venit brut anual (col. 3 x 12 luni) EURO 3.600
% din Venitul

Grad de neocupare brut -0,10% -360

Cheltuieli cu impozitul pe cliadire EURO -100 -100
% din Venitul

Cheltuieli cu asigurarea brut -0,05% -180

Cheltuieli cu managementul EURO -100 -100
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proprietaitii
Venit net anual EURO 2.860
Rata de capitalizare, ¢ - 0,06
Curs de schimb la data de referinta LEI/1 EURO 3,6151
VALOAREA PROPRIETAIII EURO 47.667
LEI 172.320
VARIANTA

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
MULTIPLICATORULUI CHIRIEI BRUTE

(ANEXA nr. 9.)

EL]?:%E?E DE Subiect Comparabilal | Comparabila 2 | Comparabila 3
0 1 2 3 4
Numar de camere (similar) 2 2 2
Preturi de vinzare expuse
pe piati (EUR) 55.000 58.000 56.000
Chirii brute lunare (EUR) 200 230 180
MCB (Multiplicatorul
chiriei brute) 275 252 311
Media MCB 279
Chirie medie 203
Curs Valutar LEI/EURO 3,5101
VALOAREA EURO 57.000
PROPRIETATII LEI 200.000
INFO LEGISLATIV

Consilier juridic Veronica GRUSZNICZKI

Prezentam un comentariu cu privire la principalele prevederi ale Legii privind procedura
insolventei nr. 85/2006 (publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei Partea I, nr. 359/21.04.2006)

Legea privind procedura insolventei nr. 85/2006 simplifica procedurile insolventei si creeaza
cadrul juridic necesar in vederea desfasurdrii In bune conditii a acestei proceduri atat de
importanta in realizarea $i mentinerea unui circuit comercial cat mai curat.

Iesirea de pe piata a entitdtilor neviabile §i perturbatoare ale echilibrului macro si microeconomic
a fost una dintre cerintele importante pentru definirea economiei noastre ca economie de piata
functionald si pentru aderarea Romaniei la Uniunea Europeana.

Consideram ca reglementarea comentatd prezintd un deosebit interes pentru expertii evaluatori,
membri ai ANEVAR, referindu-ne in special la prevederile art. 116 alin. (3) din legea comentata,
conform carora evaluarea patrimoniului debitorului in procedura falimentului se va efectua de
catre evaluatori independenti, persoane fizice sau juridice, iar rapoartele de evaluare vor fi
elaborate exclusiv In conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare elaborate de IVSC.
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De asemenea, reglementarea prezinta interes pentru membrii ANEVAR care sunt si practicieni n
insolventa, desemnati sd exercite atributiile adeministratorului judiciar sau lichidatorului, in
cadrul procedurilor insolventei.

Legea nr. 85/2006 privind procedura insolventei
(publicata in Monitorul Oficial, Partea I, nr. 359)

1. Scopul

Scopul Legii nr. 85/2006 privind procedura insolventei (,,LLegea”) este instituirea unei proceduri
colective pentru acoperirea pasivului debitorului aflat in insolventa.

Procedura este colectiva intrucat creditorii recunoscuti participd impreuna la urmarirea si
recuperarea creantelor lor, In modalitatile prevazute de Lege.

Insolventa, in sensul Legii, este acea stare a patrimoniului debitorului care se caracterizeaza prin

insuficienta fondurilor banesti disponibile pentru plata datoriilor exigibile.

a) insolventa este prezumata ca fiind vadita atunci cand debitorul, dupa 30 de zile de la scadenta,
nu a platit datoria sa fata de unul sau mai multi creditori;

b) insolventa este iminentd atunci cand se dovedeste cd debitorul nu va putea plati la scadenta
datoriile exigibile angajate, cu fondurile banesti disponibile la data scadentei.

Legea se adreseaza tuturor comerciantilor persoane fizice si persoane juridice, mai putin
institutiilor de credit si societdtilor de asigurare, care beneficiaza de legi speciale: O.G. nr.
10/2004 privind falimentul institutiilor de credit (publicata in MO partea I, nr. 84/30.01.2004),
aprobatd prin Legea nr. 278/2004 (publicatd in MO partea I, nr. 579/30.06.2004) si respectiv,
Legea nr. 503/2004 privind redresarea financiara si falimentul societatilor de asigurare (publicata
in MO partea [, nr. 1193/14.12.2004).

2. Procedura generala/simplificata
Legea instituie doud proceduri: procedura generala si procedura simplificata.

2.1. Procedura generald reprezintd procedura prin care un debitor intra, dupd perioada de
observatie, succesiv, In procedura de reorganizare judiciard si In procedura falimentului sau,
separat, numai 1n reorganizare judiciara ori doar in procedura falimentului.
Procedura generala se aplicd urmatoarelor categorii de debitori aflati in stare de insolventa sau de
insolventa iminenta:

- societatile comerciale;

- societdtile cooperative;

- organizatiile cooperatiste;

- societdtile agricole;

- grupurile de interes economic;

- orice altd persoana juridicd de drept privat care desfdsoara si activitati economice'.

2.2. Procedura simplificatd reprezintd procedura prin care un debitor intrd direct in procedura
falimentului, fie odatd cu deschiderea procedurii insolventei, fie dupa o perioada de observatie de
maxim 60 de zile.
Procedura simplificatd se aplica debitorilor aflati in stare de insolventa, care se incadreaza in una
din urmatoarele categorii:

- comercianti, persoane fizice, actionand individual;

' Procedura insolventei se va aplica asociatiilor, persoane juridice de drept privat, In masura in care acestea
desfasoara si activitati economice, fie ca sunt reglementate de O.G. nr. 26/2000 privind asociatiile si fundatiile, cu
modificarile si completarile ulterioare, fie ca sunt reglementate de legi speciale.

Buletin Informativ nr. 2 (53) /2006 21



ANEVAR®

Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roméania

- asociatii familiale;

- comercianti care nu detin nici un bun in patrimoniul lor ori actele constitutive si documentele
contabile nu pot fi gasite, ori sediul nu mai exista si administratorul nu poate fi gasit;

- debitori care nu au prezentat documentele prevazute la art. 28 alin.(1), lit. b), ¢), €) si h) in
termenul prevazut de Lege;

- societdti comerciale dizolvate anterior formularii cererii introductive;

- debitori care si-au declarat, prin cererea introductiva, intentia de intrare in faliment sau care nu
sunt indreptatiti sa beneficieze de procedura de reorganizare judiciara prevazuta de Lege.

3. Cheltuielile aferente procedurii insolventei
Cheltuielile aferente procedurilor instituite prin Lege, inclusiv cele referitoare la notificarea,
convocarea §i comunicarea actelor de procedurd efectuate de administratorul judiciar sau de

debitorului, se va utiliza fondul de lichidare® (art. 4 din Lege).

4. Participantii la procedura insolventei
Organele care aplicd procedura sunt: instantele judecatoresti, judecatorul-sindic, administratorul
judiciar si lichidatorul.

4.1. Instanta judecatoreasca

Procedurile prevazute de lege sunt de competenta tribunalului n a carui raza teritoriala isi are
sediul debitorul, astfel cum figureaza in registrul comertului, respectiv in registrul societatilor
agricole sau in registrul asociatiilor si fundatiilor.

Actele de procedura se efectueaza prin Buletinul procedurilor de insolventa, editat de Oficiul
National al Registrului Comertului.

Curtea de apel va fi instanta de recurs pentru hotararile pronuntate de judecatorul- sindic.

4.2. Judecatorul-sindic

Cauzele avand ca obiect procedura prevdzutd de Lege se judeca de judecatori desemnati ca
judecatori-sindici, in mod aleatoriu, in sistem informatizat.

Principalele atributii ale judecatorului—sindic sunt prevazute la art. 11 din Lege.

Hotararile judecatorului—sindic sunt definitive si executorii. Ele pot fi atacate separat cu recurs.

4.3.Administratorul judiciar

Administratorul judiciar este numit de judecatorul-sindic, pe baza ofertelor de preluare a pozitiei
de administrator judiciar de citre practicienii in insolventd interesati. in cazul cAnd nu exista nici o
astfel de oferta, judecatorul-sindic va desemna provizoriu, pana la prima adunare a creditorilor, un
practician in insolventd, ales In mod aleatoriu din Tabloul Uniunii Nationale a Practicienilor in
Insolventd din Romania (U.N.P.I.R.).

Administratorul judiciar este persoana fizica sau juridicd, practician in insolventd, autorizat in
conditiile legii.

Principalele atributii ale administratorul judiciar sunt prevazute la art. 20 din Lege.

4.4. Lichidatorul

Lichidatorul este desemnat de judecatorul-sindic, in cazul in care se dispune trecerea la faliment.
Lichidatorul este persoana fizica sau juridicd, practician in insolventa, autorizat in conditiile legii.
Principalele atributii ale lichidatorului sunt prevazute la art. 25 din Lege.

2 Conform art. 4 alin. (6) din Legea nr. 85/2006, fondul de lichidare va fi constitut prin majorarea cu 20% a taxelor
percepute pentru operatiunile de inregistrare, dupa caz, la oficile registrului comertului/ in registrul societatilor
agricole/ in registrul asociatiilor si fundatiilor.
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5. Procedura reorganizarii judiciare/falimentului
Procedura este declansatd in baza unei cereri introduse la tribunal de catre debitor sau de catre
creditori, precum si de orice alte persoane sau institutii prevazute expres de Lege.

Debitorul aflat in insolventa este obligat sa adreseze tribunalului o cerere, in termen de maximum
30 de zile de la aparitia stérii de insolventa. Cererea debitorului trebuie sa fie nsotitd de actele
prevazute la art. 28 alin. (1) din Lege.

Creditorii indreptatiti sa solicite deschiderea procedurii insolventei trebuie sd precizeze in cererea
introductiva: cuantumul si temeiul creantei; existenta unei garantii reale, constituite de catre
debitor sau instituite potrivit Legii; existenta unor masuri asigurdtorii asupra bunurilor debitorului;
declaratia privind eventuala intentie de a participa la reorganizarea debitorului, caz in care va
trebui sa precizeze, cel putin la nivel de principiu, modalitatea in care intelege sa participe la
reorganizare, anexand documente justificative .

Desfasurarea procedurii este reglementata de art. 26 —137 din Lege.

Dupa ramanerea irevocabila a hotdrarii de deschidere a procedurii, toate actele si corespondenta
emisd de debitor, administratorul juduciar sau lichidator vor cuprinde, in mod obligatoriu, in
limbile romand, englezd si francezd, mentiunea in insolventda, in insolvency, en procedure
collective.

Dupa intrarea in reorganizare judiciard sau faliment, actele si corespondenta vor purta mentiunea
in reorganizare judiciard, in judicial reorganisation, en redressement sau, dupa caz, in faliment,
in bankruptcy, en faillite.

5.1. Reorganizarea

Reorganizarea judiciara este procedura ce se aplicad debitorului, persoana juridica, in vederea
achitdrii datoriilor acestuia, conform planului de platd a creantelor. Procedura de reorganizare
presupune intocmirea, aprobarea, implementarea, si respectarea unui plan, numit plan de
reorganizare, care poate sa prevadd, impreund sau separat: (i) restructurarea operationala si/sau
financiard a debitorului; (ii) restructurarea corporativa prin modificarea structurii capitalului
social; (iii) restrangerea activitatii prin lichidarea unor bunuri din averea debitorului.

Desfasurarea procedurii reorganizarii este reglementatd de art.103 —106 din Lege.

5.2. Falimentul

Prin procedura falimentului se intelege procedura de insolventd concursuald colectiva si egalitara,
care se aplica debitorului, In vederea lichidarii averii acestuia pentru acoperirea pasivului, fiind
urmatd de radierea debitorului din registrul in care este inmatriculat.

Desfagurarea procedurii falimentului este reglementatd de art. 107 —137 din Lege.

Conform art. 116 alin. (3), lichidarea patrimoniului va fi precedatd de evaluarea bunurilor din
averea debitorului. Evaluarea se va face de catre ,, un evaluator, persoana fizica sau juridica,........ ,
in conformitate cu standardele internationale de evaluare.”

5.3. Inchiderea procedurii
O procedura de reorganizare/faliment va fi inchisa prin sentintd pronuntatd de judecatorul-sindic,
in conformitate cu prevedrile art. 131-137 din Lege.
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5.4. Raspunderea membrilor organelor de conducere
Raspunderea membrilor organelor de conducere este reglementatd de art. 138 din Lege, in
principal, dupa cum urmeaza:

- categoriile de persoane raspunzatoare sunt: membrii organelor de supraveghere din cadrul
societdtii sau de conducere, precum si orice alta persoana care a cauzat starea de insolventa a
debitorului;

- se precizeaza conditia ca fapta persoanei sd fi cauzat starea de insolvabilitate a debitorului;

- in caz de pluralitate de persoane raspunzatoare, obligatia este solidara intre aceste persoane, cu
conditia ca, aparitia starii de insolventa sa fie contemporana sau anterioara perioadei de timp
in care si-au exercitat mandatul sau in care au detinut pozitia care ar fi putut cauza
insolventa;

- termenul de prescriptie extinctivd a dreptului la actiune pentru aplicarea dispozitiilor art.138
este de 3 ani de la data la care a fost cunoscuta sau trebuia cunoscuta persoana care a cauzat
aparitia starii de insolventd, dar nu mai devreme de 2 ani de la data hotararii de deschidere a
procedurii.

6. Infractiuni
Infractiunile prevazute la art. 143-147 din Lege se judeca in prima instantd de tribunal, cu
celeritate.

7. Dispozitii tranzitorii si finale

civilda, Codului civil, Codului comercial roman si ale Legii nr. 637/2002 cu privire la
reglementarea raporturilor de drept international privat in domeniul insolventei (publicatd in MO
Partea I, nr. 931/19.12.2002).

Procedura aplicabild regiilor autonome, aflate in stare de insolventd, se va stabili prin lege
speciala.

In termen de 6 luni, de la intrarea in vigoare a legii, va fi adoptat, prin ordin al ministrului justitiei,
Manualul privind bunele practici in aplicarea procedurii insolventei.

Legea nr. 85/2005 privind procedura insolventei intra in vigoare la 90 de zile de la data publicarii
in Monitorul Oficial Partea I, adica la data de 21 iulie 2006.

Pe aceeasi data se abroga:

- Legea nr. 64/1995 privind procedura reorganizarii judiciare si a falimentului, republicata in
Monitorul Oficial, Partea I, nr. 1.066 din 17 noiembrie 2004, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- art. 282 din Legea nr. 31/1990 privind societatile comerciale, republicata in Monitorul Oficial,
Partea I, nr. 1.066 din 17 noiembrie 2004, cu modificarile si completarile ulterioare;

- orice alta dispozitie contrara.

8. Manualul privind bunele practici in aplicarea procedurii insolventei.

In cadrul Programului Phare RO-2002 ,,Suport pentru imbundtdtirea si implementarea legislatiei
si jurisprudentei in materie de faliment”, sub egida Ministerului Justitiei, au fost elaborate:
proiectul Legii privind procedura insolventei — actuala Lege nr.85/2006, un program informatic de
gestionare a dosarelor de insolventa la instantele judecatoresti, precum si un ,,Manual de bune
practici in insolventa”, de cétre un consortiu condus de PRICEWATERHOUSECOOPERS.

»Manualul de bune practici in insolventa” isi propune sa ofere practicienilor in insolventa cat si
justitiabililor un material care sd trateze materia insolventei mai putin din punct de vedere
doctrinar si mai mult din punct de vedere practic.
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»Manualul privind bunele practici in insolventa” contine, de asemenea, formulare standardizate,
precum si o serie de spete rezumate, considerate ca reprezentand solutii judicioase si
reprezentative, adoptate de instantele de judecata.

»Manualul privind bunele practici in insolventd” — existent In prezent, in forma de proiect, va
deveni obligatoriu dupd aprobarea sa prin ordin al minstrului justitiei, in conformitate cu
prevederile art.155 din Lege.

La pag. 44-48 din ,,Manualul privind bunele practici In insolventa” se regdsesc comentariile la
art. 23 din Lege® cu privire la evaluarea patrimoniului debitorului de citre experti evaluatori
independenti selectionati in functie de specializarea lor.

Evaluarile efectuate de catre expertii evaluatori selectionati vor fi elaborate exclusiv in
conformitate cu standardele internationale de evaluare elaborate de IVSC.

»~Manualul de bune practici in insolventa” este publicat pe site-ul www.ministerul justitiei.ro

INFORMATII UTILE
SESIUNEA DE ACREDITARE
NOIEMBRIE 2006

v Perioada de inscriere: 25.09.2006 - 13.10.2006
v' Analiza dosarelor de inscriere si transmiterea raspunsului: 16.10.2006 - 20.10.2006
v' Perioada de contestatie a rezultatelor inscrierii: 23.10. 2006 - 25.10.2006
v" Rispuns la contestatii: 25.10.2006 - 01.11.2006
v instiin;are data examen/loc desfisurare examen: 25.10.2006 - 01.11.2006
v" Proba scrisa: 11.11.2006

v Transmitere rezultate: 13.11.2006 -16.11.2006
v" Perioada de contestatii a rezultatelor examenului scris: 17.11.2006 - 20.11.2006
v" Rispuns la contestatii: 22.11.2006

v' Examinare orala: 25.11.2006

v Comunicarea rezultatelor pini la: 30.11.2006

Vicepresedintele ANEVAR,
presedinte Comisie de Calificare si Atestare Profesionala,
ing. Adriana Adelaida CHIRILA

® Art.23 din Legea nr.85/2006 prevede: "in vederea indeplinirii atributiilor sale, administratorul judiciar va putea
desemna persoane de specialitate. Numirea si nivelul remuneratiilor acestor persoane vor fi supuse aprobarii
comitetului creditorilor, cu exceptia cazurilor in care va fi stabilit cd acestea vor fi achitate din fondul constituit conform
art.4.”
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NOUTATI EDITORIALE

1. in coeditie Editura Economicd — Editura IROVAL, a fost editatd cartea ,,EVALUAREA
ACTIUNILOR SOCIETATILOR COMERCIALE” — autor conf. univ. dr. Victor DRAGOTA.
Cartea contine patru capitole:

- capitolul 1: Elemente de baza utilizate in evaluarea actiunilor;
- capitolul 2: Modele de evaluare a actiunilor;

- capitolul 3: Estimarea valorii de piatd a actiunilor;

- capitolul 4: Discounturi si prime.

- Dictionar

- Bibliografie

Cartea are un pronuntat caracter metodologic si aplicativ, abordand si probleme concrete
referitoare la evaluarea societatilor comerciale pe baza dividendelor, previziunea dividendelor si
corelatia dividende — investitii, estimarea PER, fundamentarea ratei de actualizare, prima de
control si discountul pentru lipsa de control si lipsa de lichiditate.

Importanta acestei carti rezidd si din faptul cd pune la dispozitia evaluatorilor o metoda de
evaluare importantd pentru situatia in care o societate comerciala este listata la bursd, ceea ce
permite atdt compararea valorii actiunilor de bursd cu o valoare determinatd prin metodele
prezentate in carte, cat si cuantificarea primei sau a discountului de control, ale caror valori nu
sunt identificate in cotatiile bursiere. De asemenea, cartea este importantd pentru informatiile
referitoare la fuziuni sau divizari de societdti comerciale, situatii in care este necesard stabilirea
raporturilor de echivalenta ale actiunilor.

Cartea poate fi comandata la IROVAL, avand pretul de 20 LEI, inclusiv TVA.

2. Carte in curs de tiparire in luna iulie 2006

in coeditie, IROVAL si Universitatea ,,Petru Maior” Targu Mures, cartea ,,CAPITALUL
INTELECTUAL AL INTREPRINDERII. EVALUAREA PROPRIETATII INTELECTUALE SI
A ALTOR ACTIVE NECORPORALE” — autori dr. ec. Sorin V. STAN, conf. univ. dr. Ion
ANGHEL, consilier juridic Veronica GRUSZNICZKI. Cuprinsul cartii este urmatorul:

- capitolul I: Capitalul intelectual al intreprinderii si evaluarea lui

- capitolul II: Drepturile de proprietate intelectuala. Regimul juridic

- capitolul III: Activele necorporale ale intreprinderii

- capitolul IV:  Procesul de evaluare a activelor necorporale

- capitolul V: Metode de evaluare a activelor necorporale

- capitolul VI:  Evaluarea activelor necorporale in optica IFRS. Aplicatii

- capitolul VII:  Evaluarea proprietatii intelectuale

- capitolul VIII: Evaluarea activelor necorporale aferente localizarii proprietatii imobiliare
- capitolul IX:  Evaluarea fondului comercial

- capitolul X: Continutul raportului de evaluare

Cartea contine un numar de 40 aplicatii.

Cartea va putea fi achizitionatd de la IROVAL incepand cu 1 august 2006, cu pretul de 40 LEI,
inclusiv TVA.
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SEMINAR DE PREGATIRE SI INSTRUIRE CONTINUA —- PROGRAM
CLASA: SPIC 08 - EVALUAREA ACTIVELOR NECORPORALE ALE
INTREPRINDERII

Ca urmare a editdrii, de catre IROVAL/Universitatea ,,Petru Maior” Targu Mures, a cartii
.CAPITALUL INTELECTUAL AL INTREPRINDERII. Evaluarea proprietitii intelectuale si a
altor active necorporale”, autori: dr. ec. Sorin V. STAN, conf. univ. dr. lon Anghel si cons. juridic
Veronica Gruzsniczki, din luna septembrie 2006 se va organiza, pentru expertii evaluatori de
intreprinderi, membri ANEVAR, un nou seminar cu program de clasd cu tema ,Evaluarea
activelor necorporale ale Intreprinderii”. Seminarul este echivalat cu 8 ore de instruire continua.
Membrii ANEVAR care doresc sa se inscrie la acest seminar vor primi aceasta carte ca suport de

seminar.

INDICI MEDII DE ACTUALIZARE A VALORII CLADIRILOR SI
CONSTRUCTIILOR SPECIALE, PE ETAPE SI CUMULAT FATA DE

DATA REPER 01.01.1990
Cod Grupe si subgrupe de 31 Martie 30 lunie 30 Sept. 31 Dec.
grupa | de cladiri si constructii speciale 2005 2005 2005 2005
GRUPA | - CLADIRI
11 Cladiri industriale 1,038 1,026 1,009 1,024
6.375,622 | 6.541,388 | 6.600,260 | 6.758,666
12 Cladiri agricole 1,038 1,029 1,009 1,020
6.808,263 | 7.005,702 | 7.068,754 | 7.210,129
13 A. Cladiri pt. transport si 1,035 1,023 1,010 1,026
telecom. cu caracter civil 5.977,425 | 6.114,906 | 6.176,055 | 6.336,632
B. Cladiri pt. transport si 1,041 1,028 1,009 1,026
telecom. cu caracter productiv 6.285,404 | 6.461,395 | 6.519,548 | 6.689,056
14 A. Cladiri pt. afaceri, comert 1,039 1,028 1,009 1,030
5.940,303 | 6.106,631 | 6.161,591 | 6.346,439
B. Cladiri pentru depozitare 1,039 1,027 1,009 1,024
6.155,739 | 6.321,944 | 6.378,841 | 6.531,934
15 A. Cladiri de locuit 1,029 1,019 1,009 1,023
6.817,011 | 6.946,534 | 7.009,053 | 7.170,261
B. Cladiri pentru invatamant, 1,037 1,022 1,010 1,027
stiinta, arta, cultura 5.878,929 | 6.008,266 | 6.068,348 | 6.232,193
C. Cladiri pt. ocrotirea sanatatii, 1,034 1,022 1,010 1,027
asist. sociala, cultura fizica, 6.475,726 | 6.618,192 | 6.684,374 | 6.864,852
agrement
D. Cladiri administrative 1,036 1,021 1,010 1,028
6.506,257 | 6.642,888 | 6.709,317 | 6.897,178
GRUPA Il - CONSTRUCTII SPECIALE
21 Constructii speciale industriale 1,039 1,027 1,009 1,022
5.994,720 | 6.156,577 | 6.211,986 | 6.348,650
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22 Constructii speciale agricole 1,035 1,024 1,009 1,018
6.285,407 | 6.436,257 | 6.494,183 | 6.611,078
23 Constructii hidrotehnice 1,062 1,038 1,009 1,014
5.857,120 | 6.079,691 | 6.134,408 | 6.220,290
24 Constr. speciale pt. transporturi 1,076 1,037 1,008 1,018
si telecomunicatii 6.521,143 | 6.762,425 | 6.816,524 | 6.939,221
25 Constructii pentru depozitare 1,039 1,029 1,009 1,025
5.927,472 | 6.099,369 | 6.154,263 | 6.308,120
26 Constructii pentru transport 1,067 1,027 1,012 1,051
energie electrica 5.024,987 | 5.160,662 | 5.222,590 | 5.488,942
27 Constructii pt. alimentare cu apa, 1,074 1,032 1,010 1,011
canalizare, imbunatatiri funciare 6.361,597 | 6.565,168 | 6.630,820 | 6.703,759
28 Constr. pt. transp. si distributia
produselor petroliere, gazelor, 1,105 1,023 1,008 1,012
conducte tehnologice si pt.
termoficare 6.477,970 | 6.626,963 | 6.679,979 | 6.760,138
29 Alte constructii speciale 1,043 1,031 1,014 1,020
6.637,314 | 6.843,071 | 6.938,874 | 7.077,651
Indice mediu global 1,048 1,027 1,010 1,024
6.226,758 | 6.394,633 | 6.455,777 | 6.610,716
Curs val. (lei/S) luat in calcul la etapa 28.429 29.891 2,9585 3,1200
Curs val. (IeilEUROQ) luat in calcul la etapa 36.825 36.050 3,5586 3,6900
Cod Grupa si subgrupa de 31 Martie 30 lunie 30 Sept. 31 Dec.
grupa obiecte de constructii 2005 2005 2005 2005
GRUPA | - CLADIRI
11 Cladiri industriale 11.967,847 | 12.279,011 | 12.389,522 | 12.686,871
12 Cladiri agricole 14.819,865 | 15.249,642 | 15.386,888 | 15.694,626
13 Cladiri pt. transport si
telecomunicatii
A. cu caracter civil 16.906,286 | 17.295,131 | 17.468,082 | 17.922,252
B. cu caracter productiv 13.388,519 | 13.763,398 | 13.887,269 | 14.248,338
14 A. Cladiri pt. afaceri,
comert 16.007,958 | 16.456,181 | 16.604,287 | 17.102,416
B. Cladiri pentru depozitare 13.626,124 | 13.994,029 | 14.119,975 | 14.458,854
A. Cladiri de locuit 21.292,223 | 21.696,775 | 21.892,046 | 22.395,563
B. Cladiri pentru Tnvatamant,
stiinta, arta, cultura 14.912,863 | 15.240,946 | 15.393,355 | 15.808,976
15 C. Cladiri pt. ocrotirea sanatatii,
asis. sociala, cultura 14.417,613 | 14.734,800 | 14.882,148 | 15.283,966
fizica si agrement
D. Cladiri administrative 16.630,302 | 16.979,538 | 17.149,333 | 17.629,514

GRUPA Il - CONSTRUCTII SPECIALE

21

Constructii speciale

28
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industriale 11.377,749 | 11.684,948 | 11.790,113 | 12.049,495
22 Constructii speciale agricole 12.332,774 | 12.628,761 | 12.742,420 | 12.971,784
23 Constructii hidrotehnice 13.743,212 | 14.265,454 | 14.393,843 | 14.595,357
24 Constr. speciale pt. transporturi

si telecomunicatii 14.395,731 | 14.928,373 | 15.047,800 | 15.318,660
25 Constructii pentru depozitare 11.635,088 | 11.972,506 | 12.080,259 | 12.382,265
26 Constructii pentru transportul

energiei electrice 11.651,637 | 11.966,231 | 12.109,826 | 12.727,427
27 Constructii pt. alimentare

Cu apa si canalizare 13.945,235 | 14.391,483 | 14.535,398 | 14.695,287
28 Constr. pt. transp. si distributia

produselor petroliere, gaze 15.029,412 | 15.375,089 | 15.498,089 | 15.684,066
29 Constructii speciale 11.782,739 | 12.148,004 | 12.318,076 | 12.564,438

Indice mediu pe ramura 14.203,325 | 14.581,595 | 14.720,459 | 15.073,750
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ACORD PUBLICARE DATE PERSONALE PE SITE

Incepand cu luna august va fi afisatd pe site-ul ANEVAR lista membrilor care au
transmis acordul de publicare a datelor de contact. Datele de contact vor fi publicate pe site n
termen de maxim 30 de zile de la primirea formularelor de acord.

ACORD

Subsemnatul/a (Numele ..........c..ccceeeevvrennennne. Prenumele ........cccooevveiiennnnn. ) membru/a al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR), legitimatia nr..........ccccocceeereeeennene.

Sunt de acord ca datele personale bifate in tabelul de mai jos sa fie prelucrate de ANEVAR in
conformitate cu prevederile Legii nr.677/2001 pentru protectia persoanelor cu privire la prelucrarea datelor
cu caracter personal si libera circulatie a acestor date si sa fie publicate pe site-ul ANEVAR.

[l DA ONU

In cazul in care raspunsul este DA, se vor completa datele din tabel, cu majuscule, pe liniile punctate si
se vor bifa optiunile.

INUMEIE. ..ttt e eens ODA ONU
Prenumele. ..o e ODa ONU
DA (S 4 18T 2 OSSR - DA LN
SECHIUNEA. 1. eeteeieiieetieettesieestee st e st e st tasteeeeesteesteesreesneeseeneeas DA INU
Centrul teritorial.......oove e ODba ONU
AAT@SA. .ttt - DA LUNU
TRl 0N, ¢ttt ODA ONU
S SO UUPPRRIN ODaA ONU
Bl - DA LUNU
Pag. WeD..ouiiiieeieeece e ODA ONU

Declar ca am fost informat/a cu privire la:
- Scopurile in care se face prelucrarea datelor cu caracter personal:

e cvidenta membrilor ANEVAR;
e transformarea in date anonime si stocarea ulterioara, exclusiv in scopuri statistice.
- Principalele drepturi conferite de Legea nr.677/2001 persoanelor vizate:

e dreptul de acces la date, dreptul de interventie asupra datelor, dreptul de a nu fi supus unei
decizii individuale si dreptul de opozitie la prelucrarea datelor personale, inclusiv de a solicita
stergerea datelor, drepturi care pot fi exercitate prin depunerea unei cereri scrise, datatd si
semnata, la ANEVAR, in atentia directorului executiv;

e dreptul de a ma adresa justitiei.

Data ................ Semnatura...................
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Standarde intarnagonale de Evalare

1A
[rsupeiay 2005 INSPECT

pROPRIETATILOR
in SCOPUL
EVALUARI

®
= |
Standarde Internationale Evaluarea Masinilor Evaluarea Proprietatii Inspectia Proprietatilor
de Evaluare si Echipamentelor Imobiliare in Scopul Evaluarii

S REVIZUIT [N | REVIZUIT
EVALUAREA INTREP! - | €
EVALUAREA

ACTIUNILOR
SOCETATILOR 4
COMERCIALE

Evaluarea Actiunilor Evaluarea intreprinderii Constructii, Cladiri Capitalul intelectual
Societitilor Comerciale si alte contructii ingineresti al intreprinderii
Evaluarea proprietatii
intelectuale

S.C. IROVAL S.R.L. PR Stor activenecorpacal

Tel / Fax: 021-311 27 82 e-mail: daniela@anevar.ro
C.U.I. R 7985707
Cont:RO72RNCB5010000016660001

Deschis la :BCR-suc. Sect.1, Bucuresti

FORMULAR SOLICITARE CARTI

Nr Pret Numar
pary TITLUL CARTII unitar lei | exemplare
noi /ex. comanda
1 STANDARDE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia a saptea, 2005 120
2 :W\LL!J\RE& MASINILOR SI ECHIPAMENTELOR —traducere dupd American Society of 150
ppraisers
3 EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE — traducere dupd editia a doua canadiana 220
4 ANALIZA ECONOMICO-FINANCIARA LA NIVEL MICROECONOMIC- autor 25
prof.univ.dr.ec. Alexandru Gheorghiu
5 EVALUAREA ACTIUNILOR SOCIETATILOR COMERCIALE — autor conf .dr.ec. Victor Dragoté 20
6 CONSTRUCTII, CLADIRI SI ALTE CONSTRUCTII INGINERESTI — autori: 35
prof. univ. dr.ing. C. Pestisanu; ing. C. Burlacu; ing. C. Schiopu
7 | INSPECTIA PROPRIETATILOR IN SCOPUL EVALUARII — autor ing. C. Schiopu 17
8 CAPITALUL INTELECTUAL AL INTREPRINDERII _E\MLUARE# PROPRIEI'R]'II I_NTELECTU.ALE. 40
SI A ALTOR ACTIVE NECORPORALE — autori Sorin V. Stan, Ion Anghel, Veronica Gruzsniczki
9 EVALUAREA INTREPRINDERII - coordonator Sorin V. Stan 50
FIRMA/PERSOANA FIZICA: ......ccooesnsennnsssnnsssssssnss CONT coviisucnannas
BANCA.........ccisunnnnnnnnnn COD FISCAL: ..........ssnseeeeee.. NUMAR DE INMATRICULARE:
DELEGAT: ...cccormcenssnnnssnnnnssannasnssnsnnsesns BIfCI SEFIA covaas NFusisssiasnaeanns Emis de: ...
ADRESA:
TELEFON:
Calea Plevnei nr. 46-48, Sector 1, Bucuresti, Cod postal 010233 WRENEVAETo

Tel.: +40 (0) 21 35 65 64, +40 (0) 21 35 65 04, Fax: +40 (0) 21 31 13 40
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