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STRUCTURA NOULUI CONSILIU DIRECTOR

Conferinta Nationala ANEVAR a ales in functia de viitor Presedinte ANEVAR pe
dl. conf. univ. dr. ec. Anghel Ion.

Membrii noului Consiliului Director sunt:

Ing. Bojinca Mihail — presedinte in exercitiu

Conf. univ. dr. ec. Anghel Ion, MAA — viitor presedinte
Ing. Crivii Adrian, MAA — fost presedinte

Ing. Vascu Adrian, MAA — secretar general

Ec. Stoica Filip — trezorier
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Ing. Badescu Gheorghe, MAA — vicepresedinte si presedinte al comisiei de calificare si
atestare profesionala

7. Ing. Schiopu Corneliu, MAA — vicepresedinte si presedinte al comisiei de cercetare
stiintifica si standarde profesionale

8. Ing. dr. ec. Manate Daniel — vicepresedinte si presedinte al comisiei de relatii si imagine
9. Conf. univ. dr. ing. Nistor Neculai — vicepresedinte si presedinte al comisiei de etica si
disciplina
10. Reprezentant al Zonei 1 ing. Dumitru Dumitriu Dan, MAA
11. Reprezentant al Zonei 2 ing. Jaloba Udor Olga, MAA
12. Reprezentant al Zonei 3 ec. Achihai Reta
13. Reprezentant al Zonei 4 dr. ing. Craia Doru
14. Reprezentant al Zonei 5 ing. Carceie Radu, MAA
15. Reprezentant al Zonei 6 ing. Bercu loan, MAA
16. Reprezentant al Zonei 7 conf. univ. dr. ing. Nutiu Emil, MAA
17. Reprezentant al Zonei 8 ing. Munteanu Aurora Speranta, MAA
Membrii supleanti in Consiliul Director sunt:
1. Ing. Dundreanu Mihai, MAA
2. Ing. Vescan Virgiliu, MAA
3. Ing. Michichiuc Neculai
Comisia de cenzori:
1. Ec. Mustatea Elena
2. Ec. Bélescu Sevastian
3. Ec. Manea lon

Membrii Senatului ANEVAR sunt:

Prof. univ. dr. Gheorghiu Alexandru — presedinte
Ing. Cotovanu Constantin

Dr. ing. Greavu Victor

Ing. Grigore Traian

Jur. Gruzsniczki Veronica

Ing. Pana Ion

[Ec. Teisanu Vasile]

e A e

Ing. Tiberiu Doru Puiu
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RAPORT CU PRIVIRE LA ACTIVITATEA ANEVAR
NOIEMBRIE 2001 - DECEMBRIE 2003

Adrian Crivii, MAA
Presedinte ANEVAR 2001-2003

In cei 12 ani de la infiintare, ANEVAR — organizatie profesionala specifici economiei de
piatd, a desfasurat o activitate sustinutd In promovarea profesiei de evaluator, a standardelor si a
codului deontologic specific. In acelasi timp cu dezvoltarea mecanismelor proprii economiei de
piata, in societatea romaneasca, profesia de evaluator si Asociatia noastrd au devenit din ce in ce
mai cunoscute si apreciate, atat pe plan intern cat si international. Prin activitatea desfasurata,

Asociatia si-a dovedit utilitatea atdt pentru investitorii privati cat si pentru institutiile
publice, locale si centrale, in fundamentarea deciziilor legate de valoarea activelor, de toate
tipurile, sau societatilor comerciale.

In perioada ultimilor doi ani, Asociatia a continuat evolutia pozitiva din anii anteriori, prin
activitatea desfasuratd de Consiliul Director, organismul de conducere, mentinand spiritul
fondatorilor si obiectivele de baza ale profesiei de evaluator, care a condus la cresterea rolului si
importantei utilitatii publice a profesiei.

In ultima perioadd, pe plan intern, institutii importante ale statului (APAPS, MEC,
MLPTAT, CSA, CNVM, AVAB, etc.) au apelat la serviciile evaluatorilor ANEVAR si la
consultanta oferitd de Asociatia noastra in elaborarea unor acte normative cu privire la estimarea
valorii; de asemenea, pe plan extern, participarea activd la Organismele Internationale in care
s-au luat decizii importante cu privire la Standarde Internationale si profesia de evaluator
(TEGoVA, IVSC, WAVO) sunt alte argumente solide ale cresterii semnificative a prestigiului
ANEVAR.

Aceastd evolutie pozitiva, precum si cadrul legislativ, dezvoltat in cursul anului trecut vor
permite obtinerea recunoasterii utilitatii publice pentru profesia de evaluator, acesta constituind
unul din obiectivele cele mai importante de atins in viitorul apropiat.

Obiectivele propuse in strategia ANEVAR a fi realizate de la ultima Conferintd Nationala,
au putut fi atinse prin abnegatia si efortul comun al membrilor Consiliului Director si al celorlalti
activisti ai Asociatiei care, prin activitatea lor, au sustinut profesia de evaluator cu caracteristicile
el importante: respectarea standardelor profesionale si etice, péstrarea independentei fatd de
organismele guvernamentale, si nu in ultimul rand, efortul pentru cresterea competentei si
calificarii profesionale ale membrilor Asociatiei.

In perioada mandatului 2001-2003 Consiliul Director, presedintii de Centre Teritoriale si
executivul Asociatiei si-au concentrat activitatea pentru indeplinirea celor patru obiective
strategice propuse la preluarea mandatului:

intirirea coeziunii organizatiei

Pentru realizarea acestui obiectiv s-a desfasurat o activitate sustinutd pentru cresterea
cantitativa si calitativa a membrilor, evolutia numarului acestora fiind prezentata in continuare:

SITUATIE MEMBRI PERSOANE FIZICE

ANUL | NR. MEMBRI | PRIMIRI | EXCLUDERI
2001 3469 - -
2002 4288 831 712
2003 5748 922 542
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SITUATIE MEMBRI PERSOANE JURIDICE

ANUL | NR. MEMBRI | PRIMIRI | EXCLUDERI
2001 150 - -
2002 156 31 25
2003 178 22 -

Dacad 1n plan numeric evolutia a cunoscut o crestere spectaculoasd nu acelasi lucru il putem
spune despre nivelul calitativ ce se reflectd in numarul mic de membri acreditati, raportat la
numarul total de membri.

Consider ca o sarcind importanta pentru viitorul Consiliu Director si Asociatie va fi punerea
accentului pe ridicarea nivelului calificarii profesionale a membrilor, pentru a face fata cerintelor
impuse de clientii nostri — investitorii $i pentru pastrarea prestigiului castigat.

Pe plan organizatoric, in aceastd perioada, s-au produs modificari semnificative in Statutul
Asociatiei si In organizarea teritoriald. Aceste modificdri au condus la transformarea Asociatiei
intr-o organizatie modernd, care sa reflecte modificdrile apdrute in societate si sa fie in
concordantd cu ceea ce Inseamna profesia in lume si, asa cum ea este organizatd, cu asociatiile
profesionale cu vechime din tarile dezvoltate (Al, ASA, RICS).

In ceea ce priveste organizarea teritorialdi a crescut semnificativ numarul de Centre
Teritoriale din Bucuresti (11) si a fost angajat personal executiv in cele opt birouri zonale, in
vederea realizarii unei mai bune comunicari §i legaturi cu membri Asociatiei.

Cele mai importante modificari ale Statutului sunt cele care impun pregatirea profesionala
obligatorie continud (16 ore 1n 2 ani) si necesitatea Incheierii unei polite de asigurare
profesionald, reducerea numarului membrilor Consiliului Director (de la 21 la 17), asigurarea
reprezentarii fiecarei regiuni (zone) in CD, precum si alegerea membrilor CD de cétre Conferinta
Nationala pe functii prin vot nominal.

Asa cum trecerea la schimbarea periodicd a Presedintelui n exercitiu a fost un succes,
consider ca si limitarea la doua mandate consecutive, pentru presedintii de centre teritoriale, va
contribui semnificativ la regenerarea bazei Asociatiei noastre. Consider ca, in viitor, se va putea
milita si pentru limitarea mandatelor pentru membri CD, pentru a putea reinnoi Asociatia, la
toate nivelurile si a permite accesul unui numar cat mai mare de persoane competente la functii
de conducere. Consider ca aceste schimbari vor contribui la pastrarea unui spirit tAnar, inovator,
care sa faca fatd cerintelor impuse Asociatiei de evolutia profesiei, In continud schimbare si
crestere in complexitate.

Alte masuri luate, pentru realizarea acestui obiectiv, au fost schimbarea anuald a stampilei
de membru, inclusiv Certificatul de membru asociat pentru firme, incepand din acest an.

In vederea realizarii unei mai bune comunicari si imbunitatirii conditiilor de lucru au fost
achizitionate 55 de telefoane in reteaua ZAPP si au fost facute investitii semnificative in birotica
si tehnica de calcul, atat la nivelul central, cat si in centrele teritoriale si in cele 8 birouri zonale.

In aceasti perioadd s-a dus o politicd transparenti in privinta recomandarilor adresate
membrilor ANEVAR, ca urmare a solicitarilor clientilor institutionali.

Un moment important in intdrirea coeziunii Asociatiei l-a constituit manifestarea prilejuita
de aniversarea a zece ani de la infiintarea ANEVAR, ocazie cu care au fost inmanate diplome de
onoare $i diplome de merit unui numar semnificativ de personalitati, care au avut o contributie
importantd in dezvoltarea ANEVAR. De asemenea, mentionez continuarea cu rezultate bune,
intrata deja in traditie, a intalnirii anuale cu firmele asociate.
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I. Ridicarea nivelului pregatirii profesionale

S-a manifestat interes constant pentru Imbunatitirea calitatii cursurilor de formare
profesionald si seminariilor de pregatire continud, cu sprijinul nemijlocit al IROVAL.

> In anul 2001, 18 cursuri, 600 participanti

> In anul 2002, 25 cursuri, 960 participanti

> In anul 2003, 30 cursuri, 1.230 participanti.

In aceasta perioada au fost editate un numar de 7 (sapte) carti, respectiv:

1. Diagnosticul si evaluarea intreprinderilor cotate si necotate (autor: dr. ing. Daniel Manate)

2. Coerente si corelatii in evaluarea intreprinderii (autor: dr. ec. Sorin V. Stan)

3. Cladiri-sisteme si subsisteme constructive (autori: prof. dr. Constantin Pestisanu si

ing. Corneliu Schiopu)

Inspectia proprietatilor in scopul evaludrii (autor: ing. Corneliu Schiopu)

Evaluarea intreprinderii (coordonator: dr. ec. Sorin V. Stan)

Ghid practic de evaluare (coordonator: dr. ec. Sorin V. Stan)

Standarde Internationale de Evaluare, editia sasea, 2003 (autor: IVSC), inclusiv editie pe CD
Biblioteca ANEVAR s-a imbogatit cu un numar de peste 80 de carti de specialitate, marea

majoritate In limba engleza, cu noutdti ce au legatura cu profesia. In succesul activitatii editoriale

st stiintifice, un rol important I-a avut si dl. dr. ec. Stan Sorin, cercetator in cadrul Institutului.

Au fost Tmbunatatite si reeditate suporturile de curs si colectia de teste si intrebari pentru
evaluarea intreprinderilor si evaluarea proprietdtilor imobiliare.

A fost editatd pe suport optic (CD) Intreaga colectie de Buletine Informative precum si o
parte din carti. Unul din cele mai importante evenimente l-a constituit traducerea, editarea si
promovarea Standardelor Internationale de Evaluare, editia a 6-a 2003, acestea devenind si baza
a Standardelor ANEVAR. Pentru accesul cat mai facil, al tuturor membrilor, acestea au fost
inscriptionate si pe suport optic (CD) si distribuite gratuit catre toti membri. De asemenea, cartea
s-a tiparit Tn 1500 de exemplare, din care cca. 500 de volume s-au difuzat gratuit institutiilor
publice centrale si locale, in fiecare judet, universitatilor si bibliotecilor.

In realizarea acestei activitati stiintifice un rol important l-a avut IROVAL, care a beneficiat
de o finantare sustinutd din partea Asociatiei.

In anul 2002 au fost organizate un numar de 18 SPIC, la care au participat 315 membri
ANEVAR.

In anul 2003 au fost organizate un numir de 28 SPIC, la care au participat 585 membri
ANEVAR.

Numarul membrilor acreditati (MAA) a crescut de la 15, la sfarsitul anului 2001, la 43 la
sfarsitul anului 2003, in aceasta perioada desfasurandu-se trei sesiuni de examinare pentru MAA.

In viitor va trebui pus accentul pe cresterea numarului si in special a calitatii seminariilor de
pregatire profesionala continua.

Nk

In vederea asiguririi cu persoane calificate a activititii de cursuri si seminarii au fost
organizate, in colaborare cu CODECS, doud cursuri de formare pentru 40 de lectori, in cursul
anilor 2002 si 2003.

De asemenea, In aceastd perioadd Comisia de Pregatire Profesionala a monitorizat calitatea
cursurilor si performantele lectorilor de la cursurile de formare profesionala.

Pentru imbunatatirea semnificativda a cursurilor si ridicarea nivelului profesional al
evaluatorilor de bunuri mobile, in cursul toamnei anului 2003, am organizat un curs de
pregdtire-formare, n colaborare cu American Society of Appraisers (ASA) pentru sectiunea —
Evaluarea bunurilor mobile. La acest curs au participat atit lectori ANEVAR cu experienta cat si
persoane mai tinere care vor putea sa aducd o contributie majora la dezvoltarea acestei sectiuni.
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Un castig important al acestei colaborari cu ASA 1l constituie obtinerea dreptului de traducere, in
foarte bune conditii financiare, a cartii Evaluarea Masinilor si Echipamentelor — editia 2000, cat
si dezvoltarea Manualului Instructorului si Studentului, precum si Culegerea de teste. Din
experienta acumulatd la acest curs vom putea imbundtati calitativ si suporturile de curs pentru
sectiunile Evaluarea Intreprinderii si Evaluarea Proprietitilor Imobiliare.

Datorita bunelor relatii pe care Asociatia le are cu Appraisal Institute (Al) am obtinut dreptul
de a traduce in Romania noua editie - a 2-a canadiana a cartii Evaluarea Proprietatii Imobiliare.

I1. Promovarea imaginii ANEVAR

In perioada 2001-2003, in urma unei activititi sustinute, inclusiv prin sustinerea financiara
rezultatd din desfasurarea unui numar semnificativ de cursuri §i seminarii, precum si a unor
sponsori, s-a realizat o imbunatatire semnificativa a imaginii Asociatiei, atat pe plan intern, cat si
pe plan extern.

S-au desfasurat doua actiuni importante de Conferinte de presd, in anul 2002, cu prilejul
aniversdrii a 10 ani si Tn anul 2003, cu prilejul lansarii Standardelor Internationale de Evaluare,
ocazii cu care au aparut numeroase articole in presa locald si centrald. De asemenea, promovarea
imaginii s-a realizat prin conferinte, protocoalele si parteneriatele cu Ziarul Bursa si Revista
Piata Financiard, in care au aparut articole referitoare la evenimente si subiecte de interes din
activitatea Asociatiei.

Din activitdtile desfasurate, pentru realizarea acestui obiectiv, mai amintesc participarea la
Conferintele Pietei Asigurdrilor, organizata sub autoritatea CSA si UNSAR de Forumul Bancar
Roman, la Sesiunea Omagiald a Bursei de Valori, precum si ca invitati la manifestari organizate
de AMCOR, CECCAR, UNPRL, CAFR. Prin aceste participari, precum §i prin calitatea de
membru fondator si pozitia de vicepresedinte al UNPLR, am stabilit relatii de bund colaborare cu
asociatiile profesionale din domeniu.

ANEVAR a dus o politica constantd de respingere a oricaror tendinte de monopolizare a
activitatii de evaluare, atat de catre ANEVAR cat si de alte organisme sau asociatii, aceasta fiind
in concordanta cu principiile profesiilor liberale, din care face parte si evaluarea.

Ca o recunoastere a prestigiului si activitatii depuse, in cei aproape 12 ani de dezvoltare a
acestei profesiuni, in toamna anului 2003, ANEVAR a fost distinsd, de Uniunea Patronatului
Imobiliar cu distinctia ,,Premiu de excelentd pentru marii initiatori”, pentru contributia adusa la
dezvoltarea cursurilor de pregatire in domeniul imobiliar.

Site-ul ANEVAR a fost dezvoltat, prezentandu-se on line statutul si tabelul nominal cu toti
membri, actualizat anual, precum si alte informatii utile referitoare la cursuri, seminarii,
acreditare.

III. Activitatea ANEVAR pe plan international

In perioada 2001-2003, ANEVAR a inregistrat rezultate remarcabile pe plan international
prin prezenta si participarea activa la toate forurile importante, fie de elaborare de Standarde
Profesionale si Etice (TEGoVA, IVSC), fie legate de dezvoltarea profesiei (WAVO).

In toamna anului 2002, la Bruxelles, ANEVAR ca reprezentanti a Romaniei a obtinut un
nou mandat de membru in management bord al IVSC, precum si un loc in Comitetul de
Standarde prin dl. Badescu Gheorghe. De asemenea, din toamna anului 2002, ANEVAR este
membru fondator si reprezentata de subsemnatul in Consiliul Director al Asociatiei Mondiale a
Organizatiilor de Evaluatori (WAVO).

Ca recunoastere a succesului ANEVAR in promovarea profesiei in Roméania, Fundatia
Americand ,International Real Property Foundation” a conferit, cu prilejul Conferintei anuale
CEREAN, care s-a desfasurat la Sankt Petersburg, premiul de ,,Cea mai bunda Asociatie
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Profesionala Partenera din Europa de Est”. ANEVAR a participat la toate intalnirile bianuale ale
Grupului European al Asociatiilor de Evaluatori - TEGoVA .

Ca o recunoastere a maturitatii, prestigiului si contributiei pe care o are Asociatia noastra la
dezvoltarea profesiei de evaluator in Romania, relatiile cu cele mai prestigioase asociatii
profesionale din lume (Appraisal Institute, American Society of Appraisers, Royal Institution of
Chartered Suveyors) s-au dezvoltat continuu, fiind considerati parteneri de incredere in
promovarea profesiei pe plan international.

IV. Situatia financiara

Referitor la activitatea financiard, ANEVAR a cunoscut, in aceastd perioada, o crestere
importanta a veniturilor, fara cresteri semnificative ale cotizatiei, datoritd activitatii de cursuri si
seminarii, desfaguratd prin efortul comun al lectorilor centrelor teritoriale, responsabililor zonali
si Comisiei de pregatire profesionala, intdrindu-se In acelasi timp, disciplina economico-
financiara.

Datorita situatiei financiare foarte bune si unei discipline financiare imbunatétite de noua
organizare administrativa, Asociatia a reusit sd-si indeplineasca cu succes obiectivele strategice
propuse pentru perioada 2001-2003.

In continuare prezentim pe scurt situatia veniturilor si a excedentelor realizate in perioada
2001-2003:

2001 | 2002 | 2003
Venituri totale mld. le1 | 7,42 | 11,20 | 20,59
Excedent mil. lei 568 705 116

STRATEGIA ANEVAR
PENTRU ANII 2004-2005

Obiectivele strategice principale ale ANEVAR sunt:
1. Editarca RECOMANDARILOR ANEVAR DE PRACTICA iIN EVALUARE.
2. Dezvoltarea de servicii INTERNET pentru sprijinirea membrilor 1n activitatea de evaluare.

Elaborarea unui plan editorial pentru completarea colectieci ANEVAR cu carti noi atat din
literatura de specialitate internationala cat si autohtona.

Actualizarea permanenta a Standardelor de Evaluare.

Elaborarea unor documente cu informatii practice necesare in activitatea de evaluare.

Implementarea unui program de seminarii i cursuri la distanta.

Autorizarea ANEVAR ca Furnizor de Formare Profesionala a Adultilor (conf. prevederilor

Ordonanta nr.129/2000).

8. Elaborarea de strategii comune cu institutii de invatdmant superior pentru introducerea in
programa de studii a disciplinelor specifice pentru pregatirea in profesia de evaluator.

9. Negocierea cu institutii de Tnvatamant superior pentru infiintarea unor sectii de evaluarea
proprietatilor.

10. Recunoasterea de catre Guvernul Romaniei a ANEVAR ca fiind o asociatie profesionalad de
utilitate publicd, conform prevederilor OG 26-2000.

11. Negocierea cu Ministerul de Justitie a unei proceduri de acceptare a membrilor ANEVAR,

care nu sunt experti judiciari, pentru numirea lor, conform prevederilor legale, ca experti

evaluatori pe domenii care nu sunt acoperite de corpul expertilor judiciari (de exemplu —

(98]
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Evaluarea activelor necorporale)

12. Actualizarea Nomenclatorului de Clasificare a Ocupatiilor din Roméania cu ocupatiile din
cele 4 sectiuni ale ANEVAR.

13. Actualizarea Codului CAEN pentru specificarea clara a activitatii de evaluare.

14. Introducerea, in activitatea ANEVAR, a procedurilor de Asigurarea Calitatii si de certificare
a membrilor.

15. Constituirea unei societdti de certificare profesionald, conform cu Standardele de asigurarea
calitatii ISO-EC 17024, cu asociati ANEVAR si IROVAL, pentru care actul constitutiv si
capitalul social vor fi aprobate de Consiliul Director al ANEVAR.

16. Participarea activa la activitatea asociatiilor de evaluatori europene si internationale.
17. Participarea activa la activitdtile de reglementare din Roméania si UE.
18. Participarea activa la elaborarea Standardelor Internationale de Evaluare.

19. Participarea, ca titulari sau parteneri, la programe legate de dezvoltarea profesionalismului
sau legislatiei in evaluare, finantate din surse ale UE sau din alte surse.

20. Elaborarea, impreund cu alte asociatii de evaluatori, a unor proceduri de agreare reciproca a
membrilor.

21. Armonizarea conditiilor de primire in ANEVAR cu legislatia UE, pentru alinierea la
conditiile de aderare la UE (bazate pe principiile practicate in alte asociatii profesionale).

22. Dezvoltarea legaturilor cu asociatiile din domeniul imobiliar si de credit, care au preocupari
in evaluarea diferitelor tipuri de proprietate.

23. Realizarea de actiuni pentru promovarea imaginii ANEVAR si a membrilor sai.

SUBIECTUL I LA EXAMENUL DE ACREDITARE
DIN NOIEMBRIE 2003 PENTRU SECTIUNEA EPI

Obiectul evaluarii — proprietate imobiliard rezidentiala, situatd pe strada A, municipiul B,
in zona centrald a municipiului. Proprietatea apartine Primariei municipiului B, fiind obiectul
unui contract de asociere, in vederea consolidarii si modernizarii imobilului, incheiat intre
Primaria municipiului B si D-1 X.

Scopul evaluarii - estimarea sumei maxime pe care este dispus D-1 X sa o plateasca pentru
proprietatea imobiliara.

Data evaluérii: ianuarie 2004

Caracteristici constructive principale

o Suprafata teren — 495 mp, forma amplasamentului dreptunghiulard, cu deschidere la bulevard
de 12 m;

o Cladire cu destinatia locuinta, tip P+E (partial).

o Suprafete: Ac = 131,59 mp, Ad =209,3 mp, Au= 157,15 mp, din care:

la parter — 96,78 mp, iar la etaj — 60,37 mp.

e Descriere: zidarie de caramida, plansee din lemn, tAmplarie lemn, sarpantd din lemn, Invelitoare
din tigle, partial acoperis terasa, pardoseli din parchet si mozaic, finisaje simple.

o Cladirea are la parter: 1 apartament de 3 camere si 1 apartament de 2 camere, iar la etaj —
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1 apartament de 3 camere;

Cladirea este racordata la retelele de electricitate, apa si canalizare a orasului, iar incalzirea se
face cu sobe de teracotd cu combustibil solid.

Starea constructiei

Starea fizica a cladirii este nesatisfacatoare, existd un raport de expertizd tehnicd asupra
imobilului a cdrui concluzie este cd sunt necesare interventii majore de efectuat (lucrdri de
consolidare), altfel existand pericolul de prabusire a cladirii;

Conform expertizei intocmite, costul lucrarilor de consolidare §i reparatii sunt de
cca. 15.000 EUR.

Confortul oferit de imobil, ca spatii locative, este sub nivelul minim acceptabil; pentru a
aduce spatiile locative la un nivel minim de confort sunt necesare lucrari de modernizare, pe
langa lucrarile de consolidare prevazute in expertiza tehnica. Lucrarile de modernizare
minime de efectuat se ridica la cca 50-75 EUR/mp desfasurat.

Aspecte juridice
Proprietatea apartine domeniului privat al municipiului B;
Certificatul de urbanism permite atét utilizare rezidentiald cat si in scopuri administrative;

In prezent, pentru spatiul locativ din cadrul proprietatii imobiliare, exista trei contracte de
inchiriere ca locuinte sociale pentru trei familii. Termenul contractelor de inchiriere este pana
la data de 31.12.2004, chiria totald lunara incasata fiind de 1.200.000 lei.

In contractele de inchiriere se prevede ca in cazul demoldrii constructiei (schimbarii
destinatiei) sa se asigure pentru locatari, pentru perioada de valabilitate a contractului,
locuinte cel putin cu acelasi confort ca cel existent;

Contractul de asociere, incheiat intre Primaria municipiului B si D-1 X, mai prevede ca, in
cazul in care exista locatari in imobil, pe perioada executarii lucrarilor, asociatul are obligatia
sa asigure chiriasilor spatiul locativ, cel putin la nivelul celui actual.

Descrierea zonei in care este amplasata proprietatea
Zona centrald a municipiului, cu proprietiti administrative §i rezidentiale; proprietatile
rezidentiale in cea mai mare parte sunt apartamente in blocuri cu spatii comerciale la parter.
In zona in care se afld proprietatea sunt o serie de institutii bancare, financiare, etc., zona fiind
considerata centrul comercial al localitatii;

Acces la unul dintre cele mai importante bulevarde din localitate;

Beneficiazd de dotari complexe, edilitare si urbane (retele hidrotehnice, electrice,
termotehnice);

Existd acces la transport rutier si pietonal; statii de transport in comun la 100-150m;

Pentru zona 1n care este amplasata proprietatea este prevazut un P.O.T de 0,65 si maxim
P+3E.

Informatii de piata
In zona exista cerere n crestere pentru proprietiti de tip administrativ si rezidential;

In zona in care se afla proprietatea nu exista terenuri libere si nici nu s-au Inregistrat tranzactii
cu terenuri libere;

Pentru spatii administrative Tn zona:
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chiria bruta: 8-12 EUR/mp util inchiriabil/luna
cheltuieli de exploatare cca 10-12% din VBE;

pret de vanzare: 600-800 EUR/mp util

rata de capitalizare: 14-16%;

grad de neocupare si pierderi din neincasare — 20%;

 Piata apartamentelor:

chiria lunara: 50-100 EUR/garsoniera, 150-300 EUR/apartament cu doua camere si
250-400 EUR/apartament cu trei camere. Limita inferioard a intervalului se referd la
apartamente vechi cu finisaje modeste, iar limita superioara la apartamente noi,
moderne;

cererea pentru locuinte de tipul apartamentelor este ridicatd atat la inchiriere cat si la
cumparare;

pret de vanzare: 10.000-14.000 EUR/garsoniera: 18.000-30.000 EUR/apartament cu
doua camere si 28.000-40.000 EUR/apartament cu trei camere;

multiplicatorul chiriei brute pentru apartamente de 2-3 camere este in intervalul
100-120;

cheltuielile de administrare ale proprietatilor imobiliare rezidentiale sunt de cca. 5% din
venitul brut efectiv;

 Piata constructiilor:

pentru demolarea si eliberarea terenului, costul mediu este de 35 EUR/mp desfasurat de
constructie;

costurile actuale pentru construirea unei proprietdti rezidentiale sunt de 300 EUR/mp
desfasurat pentru constructii, aici fiind incluse si costurile de amenajare ale terenului;
costurile actuale pentru construirea unei proprietati comerciale sunt de 350 EUR/mp util
de constructie la care se adaugd 50 EUR/mp util pentru amenajarea terenului: terasare,
alei, parcari, racord utilitati.

REZOLVARE - propusa de autor
Avand in vedere informatiile prezentate mai sus evaluarea proprietatii se face in urmatoarele

ipoteze:

» Obiectul evaluarii este o proprietate imobiliard rezidentiala, compusa din teren, in suprafatd
de 495 mp si o constructie de tip P+E (partial), compusa din trei apartamente inchiriate ca
locuinte sociale, avand starea fizicd necorespunzatoare;

» Proprietatea apartine Primariei municipiului B;

» Pentru consolidarea si modernizarea cladirii s-a Incheiat un contract de asociere intre Primarie
siD-1X;

= Se cere estimarea sumei maxime pe care D-1 X este dispus sa o plateasca pentru proprietate;

* Suma maxima pe care este dispus asociatul (D-1 X) sd o plateasca este valoarea de piatd a
proprietatii imobiliare, In varianta celei mai bune utilizéri;

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile.

utilizare ar fi:

« utilizarea ca proprietate imobiliara rezidentiala
« utilizarea ca proprietate imobiliard administrativa
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Varianta 1 — proprietate imobiliara rezidentiala - poate fi analizatd in doua variante:

a) tinand seama de structura constructiei existente si de reparatiile strict necesare impuse pentru
utilizarea acesteia in perspectivd ca si proprietate rezidentialda (lucrdri de consolidare
prevazute in expertiza tehnicd efectuatd si lucrarile minime de modernizare si amenajare).
Proprietatea beneficiaza de spatii de parcare in curte.

b) eliberarea terenului §i construirea unei cladiri noi la standarde moderne, avand destinatia de
proprietate rezidentiala.

Varianta 2 — proprietate imobiliara cu destinatia de spatii administrative avand in vedere:
a) conformatia fizicd a terenului §i asigurarea cu utilitati;
b) inexistenta unor cladiri similare in municipiul B (constructii noi cu destinatia de spatii
administrative);
c¢) nivelul cererii manifestata pentru constructii de aceastd natura.

Pentru analiza variantelor posibile (in variantele 1.b si 2) se va tine seama de regimul de
indltime permisibil zonei respective, de costurile de demolare a constructiei existente si de
costurile de edificare a noii cladiri, de veniturile provenite din inchirierea proprietatii si costurile
de stramutare a chiriasilor.

In cele ce urmeaza vom analiza variantele de utilizare posibile, prin prisma criteriilor
prezentate anterior. Astfel:
- toate variantele sunt permise legal, Certificatul de urbanism permitdnd atdt utilizare
administrativa cat si rezidentiala;
- toate variantele sunt fizic posibile.

Pentru a analiza rentabilitatea pentru proprietar se pleaca de la veniturile obtenabile 1n
fiecare caz si de la cheltuielile necesare, astfel:

Utilizare rezidentiala | Utilizare rezidentiala Utilizare

— varianta la — — varianta 1b — administrativa
Venit brut potential (EUR) 8.100 57.600 144.000
Pierderi din neocupare (EUR) - - 28.800
Venit brut efectiv (EUR) 8.100 57.600 115.200
Cheltuieli administrare (EUR) 405 2.880 11.520
Venit net efectiv (EUR) 7.695 54.720 103.680

Se observa ca, in fiecare dintre variantele analizate, veniturile obtenabile sunt superioare
cheltuielilor.

Criteriul de maxima productivitate este analizat mai jos:
1. Utilizarea rezidentiald
A. pe structura constructiei existente:

Chirie bruta lunara (EUR) 675
Multiplicatorul chiriei brute (EUR) 110
Valoare proprietate (EUR) 74.250
Costuri de conversie (EUR) 36.705
Valoare proprietate in stadiul actual (EUR) 37.545
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® Chiria brutd reprezinta chiria insumata pentru un apartament de doud camere si pentru doua
apartamente de trei camere situate Tn imobile vechi (175 EUR/lunéd/apartament de doud camere
si 250 EUR/apartament de trei camere);

® Costurile de conversie se compun din:
» Cost consolidare 15.000 EUR;
* Cost modernizare 13.605 EUR (65 EUR/mp % 209,3 mp);

» Pierderea cauzata de existenta contractelor de inchiriere pentru anul 2004 este 8.100
EUR (675 EUR/lund [un apartament cu doud camere 175 EUR/luna si doua
apartamente cu trei camere 250 EUR/Iund] x 12 luni);

B. In varianta realizarii unei constructii noi
Elementele constructive luate in calcul sunt:
= Suprafata construitd 320 mp, suprafata desfasuratd 1.600 mp.
= Regim de indltime D+P+3E, la demisol se amenajeaza garaje, iar la parter si etajele
1-3, apartamente de trei camere, cate trei apartamente/nivel, astfel numarul total de
apartamente este de 12;

Chirie bruta lunara (EUR) 4.800
Multiplicatorul chiriei brute (EUR) 110
Valoare proprietate (EUR) 528.000
Costuri de conversie (EUR) 495.426
Valoare proprietate in stadiul actual (EUR) 32.574

® Chiria bruta obtenabild pentru un apartament astfel amenajat este de 400 EUR/mp;

® Costurile de conversie se compun din:
» Cost eliberare teren — 7.326 EUR (209,3mp x 35 EUR/mp);
» Cost stramutare chiriasi — 8.100 EUR;
= Cost edificare constructie si amenajari exterioare — 480.000 EUR (300 EUR/mp % 1.600
mp);

2. Utilizarea 1n scopuri administrative
Elementele constructive luate in calcul sunt:

» Suprafata construitd 320 mp, suprafata desfasuratd 1.600 mp, regim de inaltime
D+P+3E;

» Suprafata utila de Inchiriat 1.200 mp;

Venit brut potential VBP(EUR) 144.000
Pierdere din neocupare (EUR) 28.800
Venit brut efectiv VBE (EUR) 115.200
Cheltuieli de exploatare (EUR) 11.520
Venit net efectiv VNE (EUR) 103.680
Rata de capitalizare c (%) 16%
Valoare proprietate (EUR) 648.000
Costuri de conversie (EUR) 600.176
Valoare reziduala teren (EUR) 47.824
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® Chiria unitara utilizata este de 10 EUR/mp,
astfel, VBP =1.200 mp x 10 EUR/mp = 144.000 EUR;

® Pierderea din neocupare 20% x VBP =28.800 EUR;
® Cheltuielile de exploatare  10% din VBE = 10% X 115.200 = 11.520 EUR;

® Costurile de conversie 600.176 EUR — se compun din :
= Cost eliberare teren  7.326 EUR (209,3 mp x 35 EUR/mp);
» Cost stramutare chiriasi  8.100 EUR;
= Cost edificare constructie §i amenajari exterioare
584.750 EUR (350 EUR/mp x 1.600 mp + 50 EUR/mp % 495 mp teren);

Rezulta astfel ca cea mai bund utilizare pentru proprietatea imobiliard evaluatd o reprezinta
utilizarea ca proprietate imobiliara administrativa.

Astfel suma maxima pe care D-l1 X este dispus sa o pliteasca pentru proprietate este de
48.000 EUR (rotunjit).

SUBIECTUL I LA EXAMENUL DE ACREDITARE
DIN NOIEMBRIE 2003 PENTRU SECTIUNEA EI

ALFA S.A. este un producator de mase plastice. Se cere estimarea valorii de piata a
capitalurilor proprii ale companiei la 31.12.2003 (si valoarea pe actiune in pachet majoritar), pe
baza urmatoarelor date:

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

2. Din estimarile managementului rezulta ca volumul de activitate a atins un nivel stabil, nefiind
asteptate variatii importante ale rezultatelor.

3. Situatia rezultatelor economico financiare la 31.12.2003 este urmatoarea:

mld. lei
Venituri 72,805
Cheltuieli 67,500

Rezultat brut 5,305
Impozit 25% 1,326
Profit net 3,979
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Situatia evaluata a activelor si datoriilor la 31.12.2003 este urmatoarea:

Specificatie mld. lei
Imobilizari 24,000
Active Circulante | 28,000
Datorii totale 27,000

. In cadrul activelor imobilizate este inclusa valoarea de piatd a depozitului B22 (inchiriat unui

tert) si care a fost evaluat prin metoda capitalizarii chiriei brute, avandu-se in vedere si
cheltuielile suportate de proprietar de 500 mil. lei (care au fost inregistrate de S.C. ALFA S.A.
in exercitiul financiar 2003, acestea influentand rezultatul brut) si o rata de capitalizare de
10% pe piata imobiliara.

Societatea comerciald are in derulare un contract de leasing financiar pentru echipament
Delta, in calitate de locator, urmand sa incaseze urmatoarele sume pe durata ramasa a
contractului (contractul stipuleaza plati in lei la cursul Euro de la data platii).

mld. lei
Specificatie/Anul 2004| 2005 2006
Venituri leasing (mil.lei) | 2,000 2,000/ 2,000
Val. Reziduala (mil.let) 3,000

In situatia patrimoniului S.C. ALFA S.A., leasingul financiar nu are nici o influentd, acesta
afectand doar contul de rezultate.

Actualizarea veniturilor din leasing se face cu o rata de actualizare de 10%.

La sfarsitul anului 2000 s-a vandut pachetul de actiuni de 51% al S.C. ALFA S.A. la pretul de
22 mii lei/actiune. In contractul prezentat evaluatorului se precizeaza ci pretul se achiti astfel:
. la semnarea contractului se achitd 50% din pretul tranzactiei, adica 4.950 mii lei (pretul
total al tranzactiei fiind 9.900 mii lei);
. diferenta s-a achitat in trei rate egale, fard dobanda, la sfarsitul anilor 2001, 2002 si
2003
Nota: rata medie anuala a inflatiei in ultimii 3 ani a fost de 10%/an.
Evaluatorul a solicitat unei societdti specializate estimarea costului capitalului, in sinteza
rezultatul fiind urmatorul:
« ultima emisiune de obligatiuni in Euro a Guvernului Romaniei a avut o perioada de opt
ani si o rata de 7%;
. factorul beta pentru firmele cotate din ramura 1,25;
. prima de risc de piata s-a estimat la 4 (patru) puncte procentuale, peste rata rentabilitatii
fara risc.
Evaluatorul a ajuns la concluzia ca in situatia In care ar aplica abordarea prin comparatie, cel
mai relevant multiplicator este raportul Pret/Cifra de afaceri, iar singura diferenta
semnificativa intre data tranzactiei anterioare si data raportului este legatd de indatorarea mai
ridicata ca urmare a surselor imprumutate de la actionari.
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REZOLVARE - propusa de autor
1. Metoda capitalizarii venitului

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

Venit net leasing 1.500 | 1.500 3.750
Actualizat@10% 1.364 | 1.240 2.817
Valoare leasing 5.421

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

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

3. Metoda comparatiei

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

Pret actualizat 2000/51% = 4.950 +1.650/1,77 + 1.650/1,177 2 + 1.650/1,177 3 = 8.537 mil. lei
Pret 2000/100% =16.740 mil. lei (8.573/0,51)

Multiplicator =16.740/46.203 = 0,362

Vsoc =0,362x72.805 = 26.355 mil. lei

Val. cap. propriu =26.355+4.650 =31.005 mil. lei

Valoarea propusa =30.000 mil. lei

RATA DE ACTUALIZARE DERIVATA DIN P.E.R.

dr. ec. Sorin V. Stan

In cazul evaluirii capitalului actionarilor al unei intreprinderi necotate, rata de actualizare
adecvata pentru actualizarea cash-flow-ului net disponibil pentru actionari se poate calcula si
luand ca punct de reper un nivel median al P.E.R. al companiilor cotate, din acelasi domeniu de
activitate. Transformarea acestui P.E.R. in ratd de actualizare pentru o Intreprindere necotata
trebuie sd parcurga mai multe etape de corectii, pe care le exemplificam pe scurt.

Presupunem ca nivelul P.E.R. selectat, ca punct de plecare, este 20. Etapele necesare vor fi
urmatoarele:
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etapa 1

etapa 2

etapa 3

etapa 4

etapa 5

etapa 6

convertirea P.E.R. selectat in ratd de capitalizare (Ci) pentru profiturile nete
istorice, respectiv:

Ci = (1/20) x 100 = 5%

convertirea ratei de capitalizare pentru profiturile nete istorice (de la etapa 1) in
ratd de capitalizare (Cv) aferentd profitului net din anul urmator; presupunand ca
profitul net al intreprinderii necotate, supusad evaludrii, va creste cu 5%, In anul
1(adica anul urmator) fatd de anul 0, atunci:

Cv = 5% x (1+ 0,05) = 5,25%

convertirea ratei de capitalizare aferentd profitului net viitor (Cv) in rata de
capitalizare aferentd cash-flow-ului net disponibil pentru actionari (CCFNA);
presupunand cd diferenta medie istorica dintre profitul net si cash-flow-ul net
disponibil pentru actionari a fost 20%, atunci:

Ccr=35,25%:1,2=4,37%

convertirea ratei de capitalizare aferentd cash-flow-ului net disponibil pentru
actionari (Ccr) In ratd de actualizare pentru actualizarea cash-flow-ului net
disponibil pentru actionari (kpb) prin addugarea ratei anuale de crestere a marilor
companii cotate; presupunand ca aceasta ratd anuala de crestere este 8%, rezulta:

kpb =4,37% + 8% = 12,37%;

se observa ca nivelul kpb ar trebui sa reprezinte media aritmetica a rentabilitatii
capitalurilor companiilor mari, cotate pe piata bursiera.

addugarea primei de risc aditionale, preluata de pe piata bursierd, aferentd
actiunilor companiilor mici cotate; presupunem ca aceasta prima de risc aditionala
este 5%, deci:

k=12,37% + 5% =17,37%

adaugarea primei de risc aditionald pentru riscurile specifice unei intreprinderi
necotate; presupunem ca aceastd prima aditionala este 5%, deci:

k=17,37% + 5% = 22,37%

Asadar, rata de actualizare finala, cu care se va actualiza cash-flow-ului net disponibil pentru
actionari, este 22,37%.

Mentiondm ca procedeul de mai sus, in care rata de actualizare deriva din P.E.R., are
avantajul cd elimind subiectivismul in stabilirea nivelului ratei de baza fara risc, care este punctul
de pornire al calculdrii costului capitalului actionarilor, prin modelul de evaluare a activelor
financiare (CAPM). Dar, ca si alte procedee de derivare a ratei de actualizare, si acest procedeu
are aceleasi puncte sensibile, respectiv ale fundamentarii ratelor de crestere, precum si cele ale
determindrii nivelului celor doud prime de risc aditionale.
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PIATA IMOBILIARA A PROPRIETATILOR REZIDENTIALE
IN STIL CLASIC

ing. Adrian Nicolescu

In urma unei analize de piatd privind tranzactiile incheiate in anul 2003, s-a efectuat un
studiu asupra zonei rezidentiale avand ca repere Bdul Regina Elisabeta — Calea Victoriei — Piata
Victoriei — Bdul Lascar Catargiu — Piata Romana — Dorobanti — Bdul Dacia. Au fost investigate
aspecte si tendinte inregistrate in ultimii doi ani, ca §i cererea specificd si oferta competitiva
pentru acest tip de proprietate.

Gradul de construire al zonei este ridicat, existind numai cateva terenuri libere sau cu case
demolabile, adecvate constructiei de imobile cu regim de inaltime de maxim 4 nivele, dar situate
pe strazi secundare. Pretul mediu al terenului variaza intre 450 si 750 EUR/mp.

In zona studiata, fostele resedinte ale oamenilor de afaceri din perioada ante si interbelica,
sunt tot mai cadutate pe piata imobiliara. Aceste palate bucurestene sunt cautate deoarece au o
arhitectura deosebitd, fiind construite In diferite stiluri: brancovenesc, neoromanesc, maur,
art-nouveau; conformarea interioara a spatiilor cuprinde suprafete generoase atat pentru living,
cat si pentru dormitoare sau dependinte, imobilele fiind construite pe terenuri ce depasesc 1500-
2000 mp. Un avantaj pentru incheierea tranzactiilor este situatia lor juridica clara, iar in cele mai
multe cazuri, disponibile imediat dupa retrocedare.

Pentru Romania si in particular pentru Bucuresti, perioada interbelica este recunoscutd ca
fiind cea mai prospera si mai stabila din punct de vedere economic si social, ceea ce a influentat
in mod pozitiv constructia de imobile. In acea perioada, dezvoltarea imobilelor s-a efectuat pe
subzone, delimitate si de interesul locativ generat de apartenenta sociald: in Calea Victoriei,
Lascar Catargiu, Dacia, imobilele apartin familiilor traditionale roménesti, iar casele oamenilor
de afaceri romani si strdini sunt prezente in vecinatatea Pietei Victoriei si Bdului Aviatorilor.
Cartiere rezidentiale selecte s-au dezvoltat adiacent Caii Dorobanti, Bdului Aviatorilor si
Sos. Kiseleft.

Pe piata imobiliard, cererea pentru acest segment de imobile este foarte mare datorita
caracteristicilor arhitectonice. Un motiv al cererii mari este §i rentabilitatea investitiei, evolutia
preturilor si a chiriilor din zona studiatd avand trend crescator. Imobilele se afld, de cele mai
multe ori, In vecindtatea unor institutii, centre de afaceri sau misiuni diplomatice. Solicitarile
frecvente sunt atdt pentru utilizéri ca sedii administrative (birouri) pentru companii cu renume
financiar, cat si pentru activitati comerciale (cazinouri, restaurante, cluburi private), dar si ca
resedinte de lux.

Analiza tranzactiilor incheiate a evidentiat faptul ca si pe aceastd piatd, mai exclusivista,
comportamentul investitorilor este subordonat cerintei unei rentabilitati foarte bune, respectiv se
solicitd o perioada de recuperare a investitiei In 6-8 ani. Nivele mai mici ale ratei de capitalizare,
intre 10-12% se inregistreazd in cazul imobilelor cu suprafatd construitd mai micd, sub
500-600 mp, la care si destinatia/functiunea principala este aceea de locuinta, fiind deci perceput
un risc scazut. De asemenea, chiriile difera in functie de marimea spatiilor (invers proportional),
dar si de starea tehnica, indeosebi de siguranta structurii; in medie spatiile au fost inchiriate la un
echivalent de 9-14 EUR/mp/luna.

Buletin Informativ nr. 1-2/2004 17




ANEVAR ||450CIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR DIN ROMANIA

ACTIUNI PREFERENTIALE - PREZENTARE SI EVALUARE

ing. ec. Doru Puiu Tiberiu

Zilele trecute, Mitsubishi Motor Company a anuntat ca a obtinut o finantare de peste
4 miliarde USD, din care circa 0,2 miliarde prin emiterea de actiuni preferentiale. Desi, in
general, nu au o pondere foarte importantd (in anul 1990, volumul emisiunilor de actiuni
preferentiale din SUA era de circa 58 mld. USD fata de volumul de obligatiuni corporative —
circa 1.300 mld. USD sau al instrumentelor emise de trezoreria americana — circa 2500 mld.
USD), aceste valori mobiliare merita prezentate si analizata evaluarea lor.

Actiunile preferentiale au aparut la jumatatea secolului XVI in Anglia, apoi in prima
jumatate a secolului XIX in SUA. In ultimul deceniu al sec. XIX, cind s-au format marile
trusturi si conglomerate industriale, au cunoscut o puternici dezvoltare. In mod traditional, cei
mai mari emitenti au fost producatorii de utilitati (energie, apa, gaz, telefon), care au detinut
ponderi intre 50% si 100% din volumul emis. Ponderea acestor emitenti scade in ultima perioada
(in prezent ocupa circa 22%), ceea ce se poate explica prin reducerea necesitdtilor lor de
finantare.

Actiunile preferentiale sunt valori mobiliare hibride, care au caracteristici similare atit
obligatiunilor cat si actiunilor. Astfel, actiunile preferentiale:

e reprezintd un drept de proprietate intr-o societate;

e detinatorii de actiuni preferentiale primesc un volum predeterminat de dividende (ceea
ce este un avantaj in cazul in care volumul de profit de distribuit este redus dar un
dezavantaj daca realizarile sunt exceptional de ridicate);

e sunt subordonate altor creditori dar platile dividendelor catre detinatorii de astfel de
actiuni au prioritate fatd de platile catre detindtorii de actiuni ordinare (aceasta este
prioritatea Tn cazul lichidarii societatii).

Legislatia romana (Legea 31/1990 republicatd) prevede la art. 95 posibilitatea de emitere de
actiuni preferentiale cu dividend prioritar fara drept de vot (volum maxim 25% din capitalul
social), actiuni ce confera titularului:

e dreptul la un dividend prioritar prelevat asupra beneficiului distribuibil al exercitiului

financiar, inaintea oricarei alte prelevari,

e drepturile recunoscute actionarilor cu actiuni ordinare, cu exceptia dreptului de a
participa si de a vota, In temeiul acestor actiuni, in adundrile generale ale actionarilor.

Aceste actiuni nu pot fi detinute de reprezentantii, administratorii §i cenzorii societatii, iar
actiunile preferentiale si actiunile ordinare vor putea fi convertite dintr-o categorie in cealalta
prin hotararea adundrii generale extraordinare a actionarilor.

Din punct de vedere al emitentului, finantarea prin emitere de actiuni preferentiale este
eficientd in urmatoarele cazuri:

e daca pretul actiunilor ordinare este ridicat;
o daca societatea are Indatorare excesiva;
e daca emiterea de actiuni ordinare ar putea aduce probleme de control.

Finantarea prin actiuni preferentiale este o cale mai scumpa de finantare decat emiterea de
obligatiuni, avand 1n vedere riscul mai mare (deci detinatorii trebuie sd fie compensati printr-un
randament mai mare) si pentru faptul cd dividendele nu sunt deductibile fiscal, spre deosebire de
dobanzile platite detindtorilor de obligatiuni.

18 Buletin Informativ nr. 1-2/2004



ANEVAR || 45S0CIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR DIN ROMANIA

Pe pietele dezvoltate se Intdlnesc urmatoarele tipuri de actiuni preferentiale:

Cumulative — daca o anumita perioada nu s-au achitat dividendele, in perioada urmatoare
trebuie platite Tnainte de dividendele pentru actionarii ordinari (majoritatea emisiunilor
sunt totusi non-cumulative);

Participative (rar) — dacd volumul de dividende depaseste volumul platit in mod tipic
pentru actionari (preferati si ordinari), cei preferati participa alaturi de cei ordinari la
distribuirea dividendului in exces;

Rascumpdrabile (cu clauza call) — contin optiunea (dar nu obligativitatea) emitentului de
a le rdscumpdra la un anumit pret dar nu Tnaintea unei date stabilite; aceasta este o
optiune atasata instrumentului (nu poate fi vanduta separat, nu poate fi detasatd) si este
in favoarea emitentului, care se poate finanta mai ieftin dacd dobanda pe piata a scazut;
de mentionat ca, arareori, prin documentele de emitere se stabileste pentru actiunile
preferentiale o scadentd (deci o perioada limitatd de viatd); prin opozitie, actiunile
preferentiale perpetue nu au o viatd limitatd in timp insd, adesea, au o clauza de
convertire automata, la o anumita data, 1n actiuni ordinare;

Cu rata flotantd — acordd detindtorilor un volum de dividend variabil, determinabil pe
baza unei formule — de exemplu nivelul randamentului unui instrument emis de
trezorerie plus un premiu; prima astfel de emisiune a avut loc in SUA in 1982.

Avantajele actiunilor preferentiale:

Dividendul nu trebuie platit, spre deosebire de cuponul unei obligatiuni;
Detinatorii nu pot cere lichidarea, spre deosebire de creditori;

In general nu participa la profiturile exceptionale (este, deci, un instrument preferat de
companiile in dezvoltare);

Nu dilueaza structura de proprietate;
Nu necesita garantii.

Dezavantajele actiunilor preferentiale:

Au un randament mai mare ca al obligatiunilor (datoritd riscului mai mare; in general
rating cu o clasa sub acestea - rating — fard AAA);

Dividendele nu sunt deductibile fiscal;

Au o lichiditate mai redusa decat obligatiunile (sunt putin tranzactionate desi practic
toate emisiunile sunt listate la NYSE, America Stock Exchage sau pe piata
over-the-counter).

De observat ca, din punctul de vedere al actionarilor detinatori de actiuni ordinare,
actiunile preferentiale trebuie considerate obligatii ale societdtii; ca urmare, acestea
modifica structura de finantare si influenteaza costul mediu ponderat al capitalului.

Pentru determinarea eficientei detinerii, se poate calcula randamentul asteptat:

In cazul actiunilor preferentiale perpetue — aceasta este randamentul curent sau costul

d
k=~

actiunilor preferentiale P ynde: dp — dividend cuvenit; p — pret net vanzare
(exclusiv costuri de tranzactionare);

In cazul actiunilor cu durati limitata de viatd, acesta este randamentul pana la call sau
pana la scadenta (acea ratd de actualizare care conduce la o valoare actualizata egala cu
pretul de pe piata).
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Evaluarea actiunilor preferentiale, ca in cazul tuturor activelor financiare, se face prin
actualizarea veniturilor din detinere.

Astfel, dacd actiunea are o durata de viatd finitd, valoarea acesteia va fi:

—Z N

(1+&) 1+k)T’

unde:
V - Valoarea actiunii preferentiale
k - Rata de actualizare
t - Numarul de perioade de viata
d - Dividendul cuvenit pe perioada respectiva
N - Valoare reziduald, dependenta de clauza de conversiune.

In cazul actiunilor preferentiale perpetue se aplici modelul Gordon-Shapiro, valoarea fiind
redata de formula:
yod
k
Problemele delicate n evaluarea actiunilor preferentiale sunt:
e Determinarea fluxurilor, respectiv a veniturilor din detinere, care este uneori dificila:
o Emitentul are posibilitatea de a modifica durata de viata a instrumentului;
e Volumul de dividend cuvenit se poate modifica;
o Exista posibilitatea de convertire in actiuni ordinare;

e Determinarea ratei/ratelor de actualizare; acestea comporta doud componente: o ratd fara risc
si o prima (engl. spread, dependent de riscul asociat). De mentionat cd, pe durata de viata a
instrumentului financiar, sunt posibile rate multiple; stabilirea valorii n acest caz se face prin
actualizarea cu ratele multiple rezultate pe curba randamentului la diferite perioade (rate spot).

EVALUAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE
CONFORM LEGII 10/2001

ing. Cristina Burlacu, MAA

Evaluarea imobilelor preluate in mod abuziv in perioada 06/03/1945-22/12/1989 este
reglementatd prin urmatoarele :

e Legea nr. 10 din 08 februarie 2001 — privind regimul juridic al imobilelor preluate in mod
abuziv in perioada 06/03/1945-22/12/1989, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea 1, nr. 75 din 14 februarie 2001.

e Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 10/2001, aprobate prin Hotardarea Guvernului
Romdniei nr. 614/2001, publicate iIn Monitorul Oficial al Romaniei, Partea 1, nr. 379 din
11 iulie 2001.

e Normele metodologice din 18 aprilie 2003 de aplicare unitara a Legii nr. 10/2001, cu
modificarile §i completarile ulterioare, aprobate prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 498
din 2003, publicate in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea 1, nr. 324 din 14 mai 2003.
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Pentru determinarea valorii acestor bunuri, preluate in mod abuziv, se vor aplica urmatoarele
proceduri:

Pentru constructiile preluate in mod abuziv si demolate se va determina ,,un cost de
inlocuire net” al constructiei demolate, astfel:

* valoare dovedita: se utilizeaza ,,un cost de inlocuire net” stabilit in fisa de calcul de la
data demolarii (Fisa tehnica a imobilului), la care se aplica coeficientul de actualizare
»curs mediu leu-dolar” (OUG nr. 184 din 2002) aferent perioadei cuprinse intre anul
preludrii si anul solutiondrii notificdrii (cand persoana indreptdtitd prezintd un act
doveditor ce atesta valoarea imobilului la data demolarii);

* valoare estimata: se determind ,,un cost de inlocuire net” pe baza actului normativ
incident perioadei demolarii, la care se aplica coeficientul de actualizare ,,curs mediu
leu-dolar” (OUG nr. 184 din 2002) aferent perioadei cuprinse intre anul emiterii actului
normativ folosit si anul solutionarii notificarii (cand persoana indreptétitd nu prezinta
un act doveditor ce atestd valoarea imobilului la data demolarii);

* valoare orientativa: se stabileste ,,un cost de Inlocuire net” in mod ad-hoc pentru
momentul demolarii, prin raportare la alte constructii similare din perioada respectiva,
in situatia in care constructia descrisd nu se poate incadra in prevederile actului
normativ incident perioadei respective, la care se aplica coeficientul de actualizare ,,curs
mediu leu-dolar* (OUG nr.184 din 2002) aferent perioadei cuprinse intre anul preluarii
si anul solutiondrii notificarii (cand persoana Indreptatitd nu prezintd un act doveditor ce
atesta valoarea imobilului la data demolarii).

Valoarea obtinutda prin una din cele trei metode, transformatd in USD (prin raportare la
cursul lew/USD din anul preludrii/exproprierii), se va inmulti cu cursul mediu leu/USD din anul
emiterii deciziel.

A. Pentru terenurile preluate in mod abuziv (libere/devenite libere prin demolarea
constructiilor) se va stabili ,,valoarea de piatd” (Standardul International de Evaluare IVS1),
avandu-se in vedere ,,pretul de vanzare” a unui teren liber comparabil (martor) din anul
solutiondrii notificarii, prin utilizarea criteriului de comparatie ,,lei/mp; USD/mp; EUR/mp”
(Abordarea prin comparatia vanzarilor, conform Standardului International de Practicd in
Evaluare GN1- Evaluarea Proprietatii Imobiliare ).

B. Pentru proprietiatile imobiliare preluate in mod abuziv (teren + constructii
nedemolate), se va stabili ,,valoarea de piatd” (Standardul International de Evaluare IVS1),
avandu-se in vedere ,,pretul de vanzare” a unor proprietdti imobiliare (teren + constructii)
comparabile (martor) din anul solutiondrii notificarii, prin utilizarea criteriului de comparatie
,»lei; USD; EUR” (Abordarea prin comparatia vanzarilor, conform Standardul International
de Practica in Evaluare GN1).

Persoanele care au primit despagubiri in conditiile Legii nr. 112/1995 pot solicita numai
restituirea in naturd, cu obligatia returnarii sumei reprezentand despagubirea primita, actualizata
cu indicele inflatiei, daca imobilul nu a fost vandut pana la data intrarii in vigoare a prezentei
legi. Calculul actualizarii se va face prin aplicarea indicelui de inflatie comunicat de entitatea
nationald din domeniul statisticii (Institutul National de Statisticd), aferent perioadei respective
(anul incasarii efective si anul rambursarii)
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Chiriagsii au dreptul la despagubiri pentru sporul de valoare adus imobilelor cu destinatia
de locuinta prin imbunatatirile necesare i utile, valoarea despagubirilor stabilindu-se pe baza de
expertiza. Cuantumul despdgubirilor se stabileste la valoarea de piata actuala a imbunatétirilor.

Imbunatatirile necesare si utile sunt acele dotiri incorporate sau aduse unititii
locative/spatiilor comune prin care s-a sporit valoarea, fiind suportate exclusiv de chiriasi:
introducerea sau schimbarea instalatiei de apa, gaze, canalizare, electricitate, incalzire/lucrari noi
(parchet, gresie, faiantd, geamuri termopan, usi, etc.). Nu se includ in categoria cheltuielilor
(imbunatatirilor) necesare si utile acele cheltuieli voluptorii (utilizarea unor materiale foarte
scumpe, de lux); n aceasta situatie, despagubirile se vor calcula avand 1n vedere preturile medii
actuale de pe piatd (valoare de piata).

INFORMARE PRIVIND SEDINTA
CONSILIULUI DE CONDUCERE IVSC

In perioada 3 — 5 Aprilie 2004 a avut loc sedinta Consiliului de Conducere si a Comitetului
pentru Standarde, din cadrul Comitetului pentru Standarde Internationale de Evaluare (IVSC).

Delegatia ANEVAR a fost compusa din d-1 ing. Mihai Bojincd — presedintele ANEVAR si
dl Gheorghe Badescu, MAA.

Reamintim ca ANEVAR este membru in Consiliul de Conducere si d-1 Gheorghe Badescu
este membru in Comitetul pentru Standarde.

Sedinta Comitetului pentru Standarde care a durat 2 zile a avut 27 de puncte pe ordinea de
zi. Cu aceastd ocazie s-au discutat si aprobat in principal:

M proiectul de Standard International de Aplicatii in Evaluare IVA 3 — «Evaluarea pentru
raportdrile financiare a activelor din sectorul publicy;
M proiectul de Standard International de Practica in Evaluare IVGN 12 — «Evaluarea
pentru impozitarea proprietatilor;
M proiectul de Standard International de Practica in Evaluare IVGN 13 — «Evaluarea in
industria extractivay.
Aceste standarde vor fi finalizate si publicate pana in decembrie 2004.

Proiectul de Standard International de Practica in Evaluare privind Evaluarea proprietatilor
generatoare de afaceri va fi reficut de un colectiv condus de Greg Gilbert — SUA,
Elvin Fernandez — Malayezia si Gheorghe Badescu — Romania.

S-au constituit 3 grupuri de experti pentru:
M - evaluarea proprietatilor istorice;
M - evaluarea masinilor, echipamentelor si utilajelor (refacerea Standardului IVGN 3);
M - evaluarea activelor financiare.

DI Bédescu a fost nominalizat in grupul de experti care vor elabora standardele de evaluare
pentru activele financiare.

Sedinta Consiliului de Conducere a avut 18 puncte la ordinea de zi ; in principal, au fost
discutate si aprobate urmatoarele:

M raportul Comitetului pentru Standarde;

M pozitia IVSC in relatia cu WAVO,;

M numirea directorilor (Consiliul de Conducere) IVSC confirmand pozitia ANEVAR ca
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membru in Consiliul de Conducere;

M editarea si tiparirea editiei 2004 a IVS, cu modificarile si completarile aprobate;

M recunoasterea si promovarea sponsorilor. Astfel, in editia 2004 a IVS, ANEVAR va fi
mentionat ca sponsor impreund cu alte 19 asociatii i firme internationale care au
contribuit la elaborarea Standardelor Internationale de Evaluare.

La discutiile privind sedintele Consiliului de Conducere si ale Adunarii Generale s-a propus
si aprobat ca Adunarile Generale sa se desfasoare, de reguld toamna, in Europa.

In anul 2004, sedinta va avea loc in Olanda, iar in anul 2005 a fost propusi Romania,
propunere sustinutd de majoritatea participantilor. Decizia finala se va lua in octombrie 2004 in
sedinta din Olanda.

2004 - ANUL ANIVERSAR SI DE REGLEMENTARI
CONTABILE PENTRU ASOCIATII SI FUNDATII

expert contabil Sevastian Balescu

Cu exact 80 de ani In urma, respectiv in iulie 1924, autoritdtile legislative ale vremii aprobau
Normele si Reglementarile Contabile pentru aplicarea Legii nr.21/1924 (discutatad in Parlamentul
Romaniei din februarie 1924) care au fost publicate in 19 aprilie acelasi an, constituind prima
reglementare in problematica asociatiilor si fundatiilor din Romaénia.

In anul 1494, respectiv cu 610 ani in urma, a fost recunoscuti contabilitatea ca o stiintd cu
ocazionat de aparitia ,,Tratatului de contabilitate in partidd dubld” al lui Luca Pacioli,
recunoscut ca parinte al contabilitatii pe plan mondial.

Prezentarea celor doud momente, raportate la asociatii si la obligativitatea privind activitatea
din domeniul contabilitatii, poate suscita interesul pentru aprofundarea in studiul istoric, in acest
an aniversar, respectiv 80 de ani de la primele reglementari pentru asociatii $i fundatii in
Romania.

Noile reglementari contabile privind organizarea si conducerea contabilititii persoanelor
juridice fara scop patrimonial, conform OMFP nr. 1829/2003 publicat M. Of. nr. 66 bis din
23.01.2004, au facut obiectul dezbaterilor din Conferinta Nationala ANEVAR din
27-28 februarie 2004.

Trebuie retinut cd Ordinul nr. 1829 al ML.F.P. se aplica, incepand cu 01.01.2004, in mod
obligatoriu, pentru Asociatii, Fundatii sau alte organizatii de acest fel, partide politice,
patronate, organizatii sindicale, culte religioase, precum s§i pentru altele asemenea, infiintate pe
baza unor legi speciale in scopul desfasurarii de activitati fard scop patrimonial, care au
obligatia, potrivit legii, de a conduce contabilitatea in partida dubla si de a intocmi situatii
financiare anuale.

In paralel, sunt si raman in vigoare, prevederile Ordinului M.F.P. nr. 2329/2001, publicat in
M. Of. nr. 20/15.01.2002.

La data publicarii s-a abrogat: O.M.F. nr. 1591/1998 privind aprobarea Planului de conturi
pentru persoane juridice fara scop lucrativ si a N.M. de utilizare a acestora, publicat in M. Of.
nr. 480 si 480 bis din 14/12/1998, cu modificarile si completarile ulterioare.

De aplicarea corectd a reglementarilor contabile raspund, potrivit legii, administratorii,
directorii economici, contabilii sefi sau orice alte persoane care au obligatia sd gestioneze
unitatea respectiva, precum si de transpunerea corectd a soldurilor conturilor din balanta de
verificare de la 31/12/2003, 1n conturile din noul plan de conturi.
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Ca asociatie cuprinsa in sfera de aplicare obligatorie a noilor Reglementari, ANEVAR a luat
masurile organizatorice conforme dispozitiilor legale.

Procedurile de inregistrare contabild a operatiunilor patrimoniale ANEVAR, actualizate
conform noilor reglementdri in vigoare, cuprind un succint material, extras si adaptat noilor
reglementdri dispuse prin Ordinul nr. 1829/2003. Acesta se impune a fi adaptat si perfectionat
continuu, pana la clarificarea tuturor aspectelor care au aparut si care vor mai aparea, in
domeniul contabilitatii, la toate Centrele teritoriale si la Birourile zonale, pentru activitatea
ANEVAR in ansamblu.

Aspectele aparute la inchiderea exercitiului contabil 2003 si la deschiderea noului exercitiu
2004, cu privire la inregistrarile Tn contabilitate, ocazionate de controalele efectuate de catre
cenzorii in exercitiu, atat la centrele teritoriale si zonale, cat si la serviciul contabilitatii la nivel
central, focalizeaza atentia asupra responsabilitatii cu care trebuie tratate operatiunile de
contabilizare, gestionare si transmitere a datelor din activitatea ANEVAR.

In aplicarea principiului prudentei, mentioniam ci Legea nr. 609 pentru abrogarea O.G. nr. 86
privind reglementarea unor masuri in domeniul financiar fiscal, care precizeaza, conform art.27,
cd ,incepand cu data de 01/01/2004, activitatea privind declararea, constatarea, controlul,
colectarea si solutionarea contestatiilor pentru contributia de asigurari sociale, de asigurari pentru
somaj, contributia pentru asigurari sociale de sandtate si contributia de asigurare pentru accidente
de munca si boli profesionale, precum si alte contributii datorate de persoanele juridice si
persoanele fizice care au calitatea de angajator, sau entitdti asimilate angajatorului, denumite in
continuare contributii sociale, se va realiza de catre Ministerul Finantelor Publice si unitatile sale
subordonate care au calitatea de creditori bugetari”.

O atentie deosebita, pe care cenzorii au solicitat-o cu prioritate a fi acordatd, se refera la
documentele cu ,,regim special” privind activitatea financiard si contabild, reglementatd prin
Ordinul nr. 1775/10.12.2003, publicat in M. Of. nr. 906/18.12.2003 si OMFP nr. 1849 din
22/12/2003, publicat in M. Of. nr. 25 din 13/01/2004. In acest ultim Ordin, se previd noi masuri,
incepand cu 1 iulie 2004, care fac trimitere la Legea nr. 161/2003, HG nr. 705/2003, la OMF
nr. 1603/2003 si care trebuie avute in vedere pentru data de 1 iulie, respectiv 31 decembrie 2004.

Necesitatea aplicdrii noilor reglementari contabile pentru persoanele juridice fara scop
patrimonial (implicit ANEVAR) impune ca toti specialistii antrenati in finerea contabilitétii, la
nivelul Centrelor teritoriale si a Birourilor zonale, sa prezinte solutii practice atat la nivelul
central ANEVAR, cat si al Comisiei de cenzori, pentru uniformizarea unor modele practice de
lucru in aplicarea reglementarilor in vigoare, pentru usurarea controlului modului de aplicare a
reglementdrilor legale, din sfera noastra de activitate, pentru mentinerea si intarirea continud a
prestigiului si unitatii organizatiei profesiei libere de evaluatori, din cadrul ANEVAR.

REGULAMENT DE ACREDITARE

1. Obiect si aplicabilitate

Procesul de acreditare are ca obiectiv obtinerea unui certificat de acreditare emis pe numele
evaluatorului respectiv. Certificatul de acreditare confirma calitdtile personale si profesionale ale
evaluatorului, astfel incat clientii si alti participanti pe piatd sa poatd avea incredere in
competenta profesionald si In activitatea prestatd de evaluatorul acreditat.

2. Procedura
Procedura de acreditare are urmatoarele etape:
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inscrierea;

admiterea pentru acreditare;
examinarea pentru acreditare;
acordarea certificatului de acreditare;
monitorizarea acreditarii;

6. reacreditarea.

2.1. Conditii de admitere

A

Pentru admiterea la acreditare, candidatul trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii:
sd aiba o vechime in Asociatie de minimum 3 ani, cu experientd in evaluarea specifica
domeniului de acreditare solicitat:
= evaluarea proprietatilor imobiliare (EPI);
= evaluarea intreprinderilor (EI);
= evaluarea echipamentelor tehnologice, masinilor si utilajelor (EBM);
* analiza si evaluarea valorilor mobiliare (AVM).
sd fi urmat, in ultimii 3 ani, un program de instruire continud in domeniul evaludrii, in
echivalentul a 50 de ore de curs, din care minim 20 ore in domeniul de acreditare solicitat si in
mod obligatoriu:
= tematica referitoare la standardele de evaluare si la statutul si codul etic al
evaluatorului (SPIC 06) pentru toate sectiunile — 8 ore;
= SPIC D14 — Seminar de pregatire aprofundatd in evaluarea intreprinderii pentru
sectiunea EI — 26 ore;
= SPIC D15 — Seminar de pregatire aprofundatd in evaluarea proprietdtilor imobiliare
pentru sectiunea EPI- 26 ore;
= SPIC D23 — Studiu aprofundat al metodelor de evaluare a bunurilor mobile pentru
sectiunea EBM- 26 ore;
Persoanele care fac dovada indeplinirii in straindtate a acestor conditii pot fi admise pentru

inscrierea la acreditare, cu aprobarea Consiliului Director al Asociatiei.

Candidatii care sunt de cetatenie strdind vor trebui sa faca dovada ca ,,stdpanesc in suficienta

masura limba romand” pentru a putea sa efectueze lucrari de evaluare in limba romana.

2.2. Inscrierea
Dosarul de inscriere pentru acreditare al candidatului trebuie sa cuprindd urmadtoarele

documente:

Cerere (formular tip) completata si semnata;

Acordul de Acreditare si Arbitraj semnat de catre candidat;
Curriculum vitae cu fotografie;

Recomandarea data de Biroul Centrului Teritorial ANEVAR;

Raport de activitate conform model care sa dea referinte privind 10 lucrari de evaluare, din
care 5 1n coordonarea solicitantului;

Cazierul judiciar (nu mai vechi de 6 luni);
Copie dupa diploma de absolvire a institutului de invatamant superior;

Certificatele ANEVAR-IROVAL in copie si alte certificate care atestd programul de instruire
continud parcurs de solicitant n ultimii 3 ani;

Copie dupa chitanta de plata a taxei de verificare a dosarului;
Copie dupa polita de asigurare de rdspundere profesionald valabila pentru anul in curs;
Declaratie privind eventualele participari la procesul de acreditare ANEVAR sau al altor
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asociatii profesionale sau institutii si cu ce rezultat;

- 2 rapoarte de evaluare (anonime) pentru 2 Intreprinderi/proprietati imobiliare diferite
executate In ultimii 2 ani.Rapoartele se semneaza de evaluator urmand ca semndtura sa fie
stearsa de ANEVAR.

In cazul in care Biroul Centrului Teritorial nu da recomandarea, trebuie sa existe o copie dupa
procesul verbal al Biroului Centrului Teritorial prin care sd se motiveze refuzul si rezultatul
votului.

Candidatul care nu a primit recomandarea poate face apel la Comisia de Etica care va
analiza cazul in max.2 saptamani.

Dosarul de nscriere pentru acreditare se depune la sediul Asociatiei, cu minim 14 saptamani
inainte de data tinerii examenului.

Dosarul de inscriere pentru acreditare este verificat de Comisia de acreditare (art.2.3) privind
existenta tuturor documentelor, precum si din punct de vedere al continutului.

Comisia de examinare decide asupra admiterii candidatului la examen.

Lista candidatilor admisi la examen se va transmite spre stiintd si Centrelor Teritoriale
ANEVAR. Solicitantii insdsi vor fi anuntati de rezultat la maximum 4 sd@ptamani dupa inscriere.

2.3. Examinarea
Examinarea se face o singura data pe an, de regula in lunile octombrie-noiembrie.

Examinarea candidatului se face pentru examenul scris de cidtre o comisie formata din
2 persoane pentru fiecare sectiune iar pentru examenul oral de catre o comisie formatd din
3 persoane. Membrii comisiilor de examinare sunt nominalizati de presedintele Comisiei de
Calificare i Atestare Profesionald (dintre membrii acreditati). Membrii Comisiei isi vor declara
eventualele conflicte de interese.

Examenul constd din 3 probe scrise si 0 proba orala din domeniul de evaluare specific in
care se solicitd acreditarea.

Toate probele scrise se sustin in aceeasi zi.
Prima proba scrisa consta 1n rezolvarea unui studiu de caz (120 minute).

Proba a doua consta in verificarea unui raport de evaluare si elaborarea unui raport sintetic
de verificare (90 minute).

La proba I-a si a Il-a se vor stabili baremuri de notare pe baza numarului de puncte
rezolvate/prezentate pentru notare, cu note de la 1 la 10.

Proba a treia consta intr-un test grila cu 100 de intrebari (60 minute).

Un raspuns bun se va nota cu 1 punct si respectiv proba cu note de la 1 1a 10.

Candidatul va fi declarat admis la probele scrise daca va obtine cel putin 50% din nota
maxima la fiecare proba in parte si cel putin 70% din media maxima pentru cele trei probe (din
totalul de 30 de puncte ale celor 3 probe).

Candidatii admisi la probele scrise vor continua examenul cu sustinerea probei orale in fata
comisiei de examinare. Proba orald constd din discutii cu examinatorii din tematica de examen.

Intrebarile vor fi extrase din bibliografia aferenti tematicii de examen si trebuie sa acopere
subiectele esentiale.

Durata minima a probei orale pentru un candidat este de 30 minute, iar notele vor fi de la 1
la 10 calculate ca medie a notelor membrilor comisiei.

Candidatul este declarat admis in urma procedurii de examinare daca obtine punctajul
minim acceptat la cele 3 probe scrise (cumulat) si minim 70% din nota maxima la proba orala.

Daca candidatul este declarat respins, o0 noud examinare va putea avea loc peste minim un
an.

Hotararile Comisiei de Acreditare se avizeaza de Comisia de Calificare si Atestare si se
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aproba de Consiliul Director.

Programa care va constitui tematica de examinare va cuprinde sectiunile definite in
Ansamblul de Cunostinte s1 Abilitati ale Evaluatorului pentru fiecare specializare si va fi adusa
la cunostinta membrilor ANEVAR cu 6 luni inainte de data examenului.

Probele de examen vor fi elaborate de un comitet compus din maximum 5 membrii
acreditati sub coordonarea IROVAL. Membrii comitetului vor fi raspunzatori legal de pastrarea
confidentialitatii subiectelor.

Toate persoanele implicate in desfasurarea acreditarii sunt remunerate de ANEVAR pe baza
tarifelor aprobate de Consiliul Director. Fac exceptie salariatiit ANEVAR si IROVAL, care vor
avea aceste activitati in sarcinile de serviciu.

2.4. Acordarea certificatului de acreditare

Candidatii declarati admisi i aprobati de Consiliul Director vor primi un certificat de

acreditare semnat de presedintele Asociatiei. Titlul acordat va fi: evaluator acreditat in

domeniul evaluarii de ., ceeeed .

Se va specifica:

- proprietdti imobiliare;

- intreprinderi (afaceri);

- echipamente tehnologice, masini si utilaje;
- valori mobiliare.

Evaluatorul acreditat va primi stampila si insigna si va putea adauga, dupa numele sau,
initialele MAA (Membru Acreditat ANEVAR).

Legitimatia, parafa si insigna de MAA sunt proprietatea Asociatiei.

Durata valabilitatii certificatului de acreditare, legitimatiei, parafei si insignei este de 3 ani
de la data emiterii certificatului.

Lista membrilor acreditati se publica in Buletinul si pe site-ul ANEVAR, intr-un cotidian
central si unul local.

2.5. Monitorizarea acreditarii

Evaluatorul acreditat trebuie sd aiba o Tnalta comportare etica si profesionald in relatiile cu
clientii si publicul larg.

El trebuie sa manifeste confidentialitate, obiectivitate, rigurozitate si competenta tehnica.

Evaluatorul acreditat va fi monitorizat permanent de catre Asociatie atat la nivelul centrelor
teritoriale, cat si la nivel central. El are obligatia sd urmeze un program de instruire continud
24 ore pe an si sd prezinte anual 3 lucrari de evaluare realizate sau conduse personal. Cel putin
2/3 din evaluari vor trebui apreciate pozitiv, conform standardului de verificare a evaluatorilor.

Verificatorul va fi numit de Comisia de Atestare si Calificare cu acordul evaluatorului
acreditat si va asigura confidentialitatea informatiilor si rezultatelor lucrarilor.

2.6. Reacreditarea

Reacreditarea se va face dupa 3 ani.

Cu cel putin 6 luni inainte de expirarea termenului de acreditare, evaluatorul acreditat se va
inscrie pentru reacreditare in vederea prelungirii perioadei de validitate a certificatului de
acreditare.

Dosarul de inscriere la reacreditare cuprinde:
= formular de Inscriere;

»  curriculum vitae;
» recomandare data de Centrul Teritorial;
= copie dupa polita de asigurare de raspundere profesionala valabila pentru anul in curs;
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= lista a 10 lucrari realizate in ultimii 3 ani (5 dintre lucrari conduse personal);
= cazier judiciar;
= copie certificatul de acreditare.

Examenul de reacreditare consta intr-o proba scrisa si o proba orald si se desfasoard odata cu
acreditarea.

Proba scrisd constd in elaborarea unui raport sintetic de verificare asupra unui raport de
evaluare si un test grild de 60 de intrebari + o aplicatie. Durata probei scrise este de 90 de minute
pentru raportul de verificare si 60 minute pentru testul grila.

Proba orald constd in discutii cu examinatorii, discutii asemanatoare cu cele de la proba
orald a examenului de acreditare.

Comisia de examinare in vederea reacreditarii va fi organizata potrivit prevederilor de la
pct. 2.3 alin. 1 de mai sus.

Evaluatorii care nu se inscriu in termen la reacreditare si cei respinsi la acreditare rdman
membrii titulari i se pot inscrie la acreditare dupa 12 luni.

3. Utilizarea certificatului de acreditare

Evaluatorul acreditat poate actiona doar dacd lucreaza conform scopului acreditarii. El este
obligat sa se abtind de a face referintd la acreditare sau de a folosi stampila care demonstreaza
acreditarea atunci cand actioneaza ca expert pentru alte scopuri sau cand lucreaza in cadrul altor
profesiuni sau activitdti ale sale.

Lista evaluatorilor acreditati cu numele, adresa, domeniul de acreditare vor fi publicate si
prezentate oricui la cerere.

4. Evidenta evaluarilor efectuate

Documentele acreditarii vor fi pastrate la sediul Asociatiei, in dosarul personal al
evaluatorului acreditat.

Evaluatorul acreditat trebuie sa faca inregistrari dupa toate serviciile profesionale care i-au
fost cerute. Inregistrarile vor cuprinde:

. numele clientului;

=  data incredintarii unei anumite evaluari;

. obiectul evaluarii;

. data la care a fost realizata evaluarea;

=  eventualele reclamatii referitoare la serviciul prestat.

Membrii Comisiei de Atestare si Calificare nu au dreptul de imixtiune in mediul de lucru al
evaluatorului, fara acceptul acestuia, pentru a verifica documentele sale sau pentru a stabili daca
evaluatorul si-a indeplinit indatoririle.

Verificarea se va face prin sondaj si va acoperi anual minim 20% din evaluatorii acreditati.
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SESIUNEA DE ACREDITARE
NOIEMBRIE 2004

o Perioada de inscriere: 23.09.2004 — 15.10.2004

e Analiza dosarelor de Inscriere si transmiterea raspunsului: 18.10.2004 — 22.10.2004
o Perioada de contestatie a rezultatelor inscrierii: 25.10.2004 — 27.10.2004

e Raspuns la contestatie: 27.10.2004 — 03.11.2004

« lInstiintare data / loc desfasurare examen: 27.10.2004 — 03.11.2004

o Proba scrisa: 13.11.2004

e Transmitere rezultate: 15.11.2004 — 18.11.2004

o Perioada de contestatie a rezultatelor examenului scris: 20.11.2004 — 23.11.2004
e Raspuns la contestatii: 24.11.2004

o Examinare orala: 27.11.2004

o Comunicarea rezultatelor pana la 02.12.2004

Informatii suplimentare (privind derularea examenului, continutul dosarului, taxe de
participare, subiectele din sesiunile anterioare etc.) se vor gasi in brosura care va fi pusa la
dispozitia fiecarui candidat si in setul complet de materiale referitoare la examenul de acreditare
care se va afla la fiecare centru teritorial.

PROGRAMAREA SEMINARIILOR DE PREGATIRE SI
INSTRUIRE CONTINUA 2004-2005

1. Program pilot de invatamant la distanta SPIC D-06 «Standarde Internationale de Evaluare
IVS —2003» (sept. — oct. 2004).

. Program normal SPIC D-06 si altele (nov.2004 — dec.2005).

. Program de instruire SPIC-06 la clasa in Bucuresti.

4. Seminarul SPIC D-14: ,,Seminar de Pregitire Aprofundata in evaluarea intreprinderii”
(sept.2004).

5. Seminarul SPIC D-15: ,,Seminar de Pregitire Aprofundati in evaluarea proprietitilor
imobiliare” (sept.2004).

6. Seminarul D-03: ,,Rata de actualizare si rata de capitalizare. Aplicatii pentru evaluarea

intreprinderii, proprietatilor imobiliare, bunurilor mobile”(nov.2004 — dec.2005).

Seminarul D-04: ,Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor’(nov.2004 — dec.2005)

. Seminarul D-07: ,,Raport de evaluare si raport de verificare”(nov.2004 — dec.2005)

9. Seminarul ,,Evaluarea terenurilor si a proprietatilor agricole” (nov.2004 — dec.2005)

W N

Sal

Inscrierea la seminariile la distantd se face la ANEVAR Bucuresti, prin email:
anevar@anevar.ro sau fax: 0213111340, sau la Centrele Teritoriale Judetene, anterior
urmatoarelor date: 30/10/2004 — pentru seriile de pregatire din anul 2004, si respectiv:
30/01/2005; 31/03/2005; 01/09/2005; 30/10/2005 pentru seminariile de pregatire din anul 2005.

Seminariile la distanta se vor finaliza cu o sedinta de consultatii si examen (2h consultatii,
1/2 h test grild) la datele afisate pe www.anevar.ro.

Consultatiile si examenele vor avea loc in urmatoarele orase: Brasov, Bucuresti, Bacau,
Cluj Napoca, Craiova, Constanta, Deva (Hunedoara), Galati, lasi, Oradea, Pitesti, Suceava,
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Timisoara, Targu Mures, in functie de numdrul participantilor la programul de pregétire.
Programul consultatiilor si examenelor va fi adus la cunostintd cursantilor la inscriere.

AGENDA CONFERINTELOR
INTERNATIONALE
lc\i': DATA EVENIMENT LOCATIE
1 2-5 oct.2004 | CONFERINTA IVSC Olanda/Haga
2 | 18-21 oct.2004 | CONGRESUL PAN PACIFIC/WAVO | Taiwan/Taipei
3 3-6 nov.2004 | ADUNAREA GENERALA TEGoVA | Spania/Madrid

PRINCIPII DE ECHIVALENTA

Conditiile de studii pentru membru aspirant

v' Curs universitar de lungd durati cu examen de diploma sau licenta conform listei aprobate de
CD ANEVAR

v Programa analiticd cu minim 45% (110 credite = 510 ore) materii cu caracter informatic
(max. 25%) tehnic, economic, juridic.

Numarul necesar de ore se poate obtine prin cursuri cu program de masterat sau
postuniversitar.

Conditii de calificare si experienta pentru membru titular
v" Curs de calificare in evaluare de cel putin 90h care corespund programei ANEVAR pentru
fiecare sectiune

v" Examen scris de absolvire a cursului similar cu examenul ANEVAR
v" Elaborarea si sustinerea unei lucrari de evaluare
Rezultat examen: media 6 minim

Principii de echivalare a programului de instruire continua
a. Seminarii organizate de terti - echivalent seminarii ANEVAR
v" Tematica aprobatd de Comisia de Calificare si Atestare
v" Timp echivalat ora la ora

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

v' Rezultat test minim 60%

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

c. Alte echivalari (maxim 50% din cerinte)

v’ 2-4 ore pentru articol acceptat la Buletinul Informativ

v’ 1-2 ore pentru fiecare participare la comisia de examinare oral la MAA
v" 1 la 2 ore pentru prezentare (o singurd datd/an) material de seminar
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v 1-20 ore contributie la carte de specialitate in conformitate cu recomandarile Consiliului
Stiintific — IROVAL

v" 1-2 ore pentru participare la Conferinte organizate de ANEVAR conform comunicarii de catre
organizator

v’ 2 ore/subiect pentru elaborarea unui subiect de examen MAA acceptat de catre comisia de
acreditare

v' 1 ora pentru 5 intrebari de test scris acceptate de IROVAL

v 2-6 ore pentru comunicdri stiintifice la conferintele ANEVAR sau alte organizatii
profesionale

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

v' 1 ord pentru 10 pagini de recenzare/verificare a materialelor la solicitarea IROVAL

v' 2 ore pentru fiecare nominalizare de tutor pentru seminarii la distanta

NOTA

Consiliul Director ANEVAR a aprobat organizarea unui curs de instruire pentru evaluare a
bunurilor mobile, respectiv modulele 5 si 6, sustinute de un specialist membru al American
Society of Appraisers (ASA).

Cursul de instruire se va tine cu membrii ANEVAR ,care au participat la modulele 1-4.

ME 205 cu titlul ,,Introducere in abordarea prin venit, determinarea ratei de actualizare si
studiu de caz complex”.

ME 206 cu titlul ,,Evaluarea inventarului de MF”.

Cursul are frecventa obligatorie si se va desfasura intre 27 septembrie si 2 octombrie 2004,
cu doua examene de cate 3 ore in zilele de 29 septembrie si 2 octombrie, iar cheltuielile vor fi
suportate de cursanti. Promovarea celor doud examene va fi urmatd de obtinerea a doua
certificate din partea ASA.

Informatii suplimentare asupra acestui curs pot fi obtinute de la directorul executiv ANEVAR,
jurist Alina Bira.

NOUTATI
EDITORIALE

1. In luna iulie 2004, ANEVAR a editat traducerea cartii ,,Evaluarea masinilor si
echipamentelor®, elaboratd de American Society of Appraisers (ASA).

Cartea are un pronuntat caracter metodologic si aplicativ, constituind un instrument
practic de cea mai mare utilitate pentru evaluatorii de bunuri mobile, membrii ANEVAR. Ea
poate fi achizitionata de la IROVAL.

2. In planul editorial al IROVAL mai sunt incluse alte doua lucrari importante:
= Traducerea si editarea aditiei a 2-a canadiand a cartii ,,Evaluarea proprietatii
imobiliare”, elaborata de Appraisal Institute, si
= Editarea cartii ,,Evaluarea activelor necorporale”, autori dr. ec. Sorin V. Stan si
conf. dr. lon Anghel
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BIBLIOTECA EVALUATORULUI

CARTI INTRATE iN BIBLIOTECA ANEVAR
ANEVAR este membru al: IN'TRIM. I 2004
— Consiliului Director al 1. Appraisal Institute — The Appraisal of Real
International Valuation Standards Estate, Second Canadian Edition, 2002.
Committee —IVSC 2. Bernard de Polignac, Jean-Pierre Monceau —
B G rupnlui Buropean all Asocifilor Expertise immobiliere, Guide pratique, 2002.
de Evaluatori —- TEGoVA 3. Tom Copeland, Tim Koller, Jack Murrin, William
Foote — Step-by-Step Exercises and Tests to Help
— Asociaﬁei Mondiale a You Master, John Wiley&Sons, 2000
Organizatiilor de Evaluatori — 4. Lawrence W. Tuller, The Business Valuation
WAVO Book, Adams Media Corporation, 1994
Continutul articolelor publicate 5. The University of BrAitish quumbia, Course
reprezinti opiniile autorilor si nu Workbook, Case Stz_4d.y in Appraisal - BUSI .442,
neapirat pozitia oficiali a UBC Real Estate Division and Appraisal Institute
ANEVAR. of Canada.
6. The University of British Columbia, Course
Va stam permanent la dispozitie Workbook, Case Studies in Real Estate Appraisal
pentru a raspunde oricaror intrebari 1 — BUSI 442, UBC Real Estate Division and
legate de asociatie si asteptam Appraisal Institute of Canada.
suge.stiile d‘fs' pent.ru 'in.lbuniitz'ltir.ea 7. The University of British Columbia, Course
continutului Buletinului Informativ. Workbook, Case Study in Appraisal — BUSI 452,
o e UBC Real Estate Division and Appraisal Institute
Adresam cititorilor nostri invitatia of Canada.
de a participa la exprimarea
punctelor de vedere si opiniilor 8. Florence Pierre avec la collaboration d'Eustache
referitoare la activitatea de evaluare. Besangon, Valorisation d’entreprise et théorie
financiére, Editions d’Organisation, 2002.
Colectivul de redactie: 9. Oxford Dictionary of Business, third edition,
dr. ec. Sorin V. STAN Reissued with new covers, Oxford University
. Press, 2003.
ing. Gheorghe BADESCU, MAA . o )
10. Michael Greener, Dictionar de business
ing. Anuta Dricea (englez-roman), Editura Universal Dalsi, 2001.
Ad < . 11. Alexandru Isaic-Maniu, Dictionar de Statistica
resa noastra este: . . RS
Calea Plevnei 46-48, Generala, Editura Economica, 2003.
sector 1, Bucuresti 12. A cura di Luisa Stagi Gianni Vercelli, e-Learning
Tel./Fax: 021/31127 82 e formazione continua, Franco Angeli,2003.
Tel: 021/315 65 05; 315 65 64 13. Giorgio Moro Visconti, Gionanni Moro Visconti,
E-mail: iroval@anevar.ro Roberto Moro Visconti, La valutazione degli
immobili, VI edizione, Maggioli Editore, 2003
ISSN 1224-8967 . . . .
14. Mario Massari, Laura Zanetti, Valutazione
finanziaria, McGraw-Hill, 2004.
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