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|| Seminarul: Evaluarea pentru situatii financiare — Valoarea justa ||

Seminarul a avut loc in data de 13 octombrie 2004, la Hotel Hilton, Sala Regina Maria.

Cu aceasta ocazie, au fost sustinute referate stiintifice cu temele:

* Dinamica implementarii ,,valorii juste” in reglementarile contabile si interanctiunea cu
reglementarile din domeniul reevaluarii — d-na Horobeanu;

» Relevanta rapoartelor de evaluare in activitatea auditorilor — d-1. Vasile Tuga;

* Valoarea justd in Standardele Internationale de Evaluare si corelarea cu Standardele
Internationale de Contabilitate — d-na. Speranta Munteanu;

» IFRS 3 referitor la evaluare: Combinari de afaceri & Testul de depreciere — d-1. Damian
Gabriel, d-1. Tassos lossphides;

» Estimarea valorii juste pentru raportare financiard in cazul unei achizitii de intreprinderi,
in conformitate cu IFRS 3 — Metode de evaluare — d-1. Sorin Petre;

* Deprecierea activelor in contextul Standardului IAS 36 — d-1. Eric Olcott si d-na. Baicu
Gabriela.

Conferinta nationala: Evaluarea bunurilor din patrimoniul cultural —
istoric si natural.

In perioada 8-9 octombrie 2004, Centrul teritorial Suceava al ANEVAR, in colaborare cu
Ministerul Culturii, a organizat, la Suceava, o conferintd cu titlul de mai sus. Conferinta s-a
desfasurat la Casa de Cultura si la ea au participat 140 de persoane.

Au fost sustinute urmatoarele referate stiintifice:

» Bazele valorii economice a bunurilor de patrimoniu - conf.univ.dr.lon Anghel, MAA;

* Metode de evaluare a bunurilor culturale - ing. Gheorghe Badescu, MAA;

* Metoda preturilor hedonice aplicatd la evaluarea bunurilor de patrimoniu - lector dr.

Cristian Silviu Banacu,

* Evaluarea patrimoniald sau evaluarea de afacere in conditiile activitatilor de

lichidare/faliment - prof. univ. dr. ing. Vasile Rata;

* Metoda costului deplasarii, Studiu de caz - ec. Dana Ababei, exp. Aurelian Senculet;

|| Intalnirea anuali a firmelor membre asociate ANEVAR ||

Intalnirea anuald a firmelor membre asociate ANEVAR a avut loc pe 4 decembrie la
Cazinoul Sinaia. Cu aceastd ocazie au fost inmanate diplomele absolventilor cursului de
evaluarea bunurilor mobile, organizat Tmpreund cu ASA si a insemnelor celor care au promovat
examenul de acreditare si reacreditare, sesiunea noiembrie 2004.

De asemenea au fost sustinute urmatoarele expuneri:

* Cuvant de deschidere — ing. Mihail Bojinca, Presedinte ANEVAR;

» Cerintele activitdtii de evaluare in perioada de aderare la Uniunea Europeand — dl. Radu

Dumitru si dl. Sorin Petre;
* Conducerea societatilor de evaluare conform cerintelor standardelor de calitate — d-na.
Speranta Munteanu;

* Asigurarea profesionala — d-na. Anghelina Rosu;

» Arbitrajul si medierea — conf.univ.dr. Ion Anghel si av.Veronica Gruzsniczki;

* Preocuparile ANEVAR pentru reglementarea evaluarii pentru despagubire si impozitare

— dl.Sorin Popa si ing. Mihail Bojinca, Presedinte ANEVAR.
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Modalitati alternative de solutionare a conflictelor
Arbitrajul si medierea

av. Veronica Gruzsniczki

Arbitrajul si medierea sunt modalitati alternative de solutionare a conflictelor, prin
opozitie cu procedurile jurisdictionale clasice.

Arbitrajul

Arbitrajul este reglementat de Codul de procedura civila, in Cartea IV “Despre arbitraj”
(art. 340-370), reglementare ce reprezinta dreptul comun pentru toate formele de arbitraj privat.

Preferinta pentru arbitraj — configurat ca o jurisdictie conventionald speciala, manifestata
mai ales in relatiile comerciale interne si internationale, se justificd §i se motiveaza prin
avantajele oferite: caracterul simplificat si confidential al procedurii, celeritatea judecatii si
cuantumul redus al cheltuielilor arbitrale, calificarea profesionald a arbitrilor n raport de natura
litigiilor.

Existd mai multe forme de arbitraj, din care enumerdm:

- arbitrajul va fi institutional daca serviciile de organizator sunt prestate cu caracter
permanent $i pe baza unui regulament propriu;

- arbitrajul va fi ad-hoc daca activitatea de organizator este intamplatoare, iar normele
privind organizarea si defasurarea arbitrajului sunt stabilite de organizator sau de
partile semnatare ale conventiei arbitrale. Arbitrajul organizat de Asociatia Nationald a
Evaluatorilor din Romania (ANEVAR) este arbitraj ad-hoc.

Litigiul arbitral este solutionat de unul sau mai multi arbitri alesi §i remunerati de parti, care
trebuie sa indeplineasca anumite conditii de calificare si experientd profesionald, in raport de
natura litigiilor. Arbitrii sunt inscrisi, cu acordul lor, intr-o listd care va cuprinde: numele,
ocupatia, specialitatea, prezentarea succintd a activitatii profesionale.

Declansarea procedurii arbitrale este marcatd de incheierea conventiei arbitrale prin care
partile convin sd supuna litigiul dintre ele unor arbitri desemnati de ele.

Hotararea arbitrala se redacteaza in scris si trebuie sa cuprinda, inclusiv, motivele de fapt si
de drept. Hotararea arbitrala, comunicata partilor, este definitiva si irevocabila.

Hotararea arbitrala poate fi desfiintatd numai prin actiune in anulare, pentru motivele expres
si limitativ prevazute de lege, a carei solutionare este de competenta instantelor judecatoresti.

Medierea

Medierea este o procedura facultativa de solutionare a conflictelor pe cale amiabild, cu
ajutorul unei terte persoane specializate in calitate de mediator, in conditii de neutralitate,
impartialitate si confidentialitate.

Dispozitiile Proiectului legii privind medierea in materie civild i organizarea profesiei de
mediator prevad ca pot fi mediatori, persoanele care se bucura de o bund reputatie personala si
profesionald. Onorariul mediatorului se stabileste prin negociere cu partile.

Declansarea procedurii de mediere este marcatd de momentul semndrii contractului de
mediere, act ce trebuie sd cuprindd anumite mentiuni, de naturd sa stabileasca, pe de o parte,
obiectul si limitele medierii si pe de alta parte, obligatiile partilor aflate in conflict.

Intelegerea intervenita intre parti ca efect al medierii, reduce costurile si timpul implicate de
procedurile judiciare.

Concluzii
Prin introducerea in Statutului ANEVAR, la articolul 5, literele n) si 0), a activitatilor de
mediere si arbitraj, ca activititi principale ale ANEVAR, desfasurate in scopul atingerii
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principalelor obiective ale asociatiei, este oferitd membrilor, persoane fizice si persoane juridice,
oportunitatea solutiondrii diferendelor dintre ei ori a litigiilor cu clientii, decurgand din
exercitarea activitdtii de evaluare, in conditii de confidentialitate, celeritate si eficienta.

In scopul implementarii prevederilor statutare sus-mentionate, s-a procedat la elaborarea si
aprobarea ,,Regulilor de procedura arbitrald” (in anul 2003) si a ,,Regulilor procedurii de
mediere”(in anul 2005).

Arbitrajul ad-hoc organizat de ANEVAR a solutionat, pana in prezent, doua litigii.

Perspectiva activitatii de mediere este aceea ca membrii ANEVAR sa recurgd la mediere in
relatiile dintre ei, considerand medierea ca normala in acest domeniu.

Asigurarea de raspundere profesionala a evaluatorilor prin schema
ANEVAR
Intrebari frecvente, reactii, raspunsuri si noutati pentru anul 2005

Angelina Rosu
1. Cum este structuratid schema de asigurare de raspundere profesionala pentru membrii

ANEVAR?

« In centrul programului se afli o politi cadru de asigurare care are ca titular Asociatia
Nationala a Evaluatorilor din Roméania. Limita anuald agregatd a acestei polite este
echivalentul a 2,5 milioane €.

* Negocierea conditiilor de asigurare s-a facut avandu-se In vedere numadrul total de
membri ANEVAR (cca. 5000 persoane fizice si peste 150 persoane juridice). In
structura actuald polita are deja o istorie de aproape 5 ani.

« In baza politei cadru se emit certificate individuale pentru persoanele fizice si juridice
care au calitatea de membru ANEVAR.

* Fiecare membru ANEVAR poate opta pentru o limitd de raspundere potrivita cu
profilul de activitate sau cu cerintele beneficiarilor sau partenerilor de afaceri cu care
incheie contracte.

* Pentru simplificarea administrarii programului si pentru a obtine un avantaj de negociere
a primelor de asigurare limitele de raspundere au fost structurate pe niveluri. 10.000/
25.000/ 50.000/ 150.000/ 250.000 €.

* Perioada de asigurare pentru Programul ANEVAR este de 12 luni (ex. de la 01.02.2005-
31.01.2006). Reinnoirea la data de 01.02 a fiecdrui an are in vedere evitarea congestiei
de activitati la sfarsitul anului si disponibilitatea unor informatii mai clare pentru
evolutia activitatii in anul curent de asigurare.

* NOU pentru 2005 - se suplimenteaza limita superioara de acoperire pana la 500.000 de
€. Toate limitele de asigurare se exprima in €. Pentru sumele asigurate si primele de
asigurare, valoarea de referinta in lei va fi stabilitd in functie de cursul oficial al BNR la
data de 15 ianuarie 2005 pentru a permite reinnoirea operativa a politelor de asigurare la
data de 01.02.2005.

2. Ce acopera asigurarea?

Asigurarea acoperd, in principal, costurile cu pierderile rezultate din culpa asiguratului n
exercitarea profesiei, prin neglijenta, eroare si omisiune dacd beneficiarul serviciilor emite
pretentii de despagubire pe cale legald. Prejudiciul invocat trebuie sé fie dovedit.

« Intre beneficiar si evaluator trebuie si existe un contract sau sa se stabileasca o relatie
echivalentd unei relatii contractuale pentru prestarea unor servicii de evaluare cu
caracter independent.

* Daca angajatorul este membru ANEVAR, prin polita de raspundere profesionala a
angajatorului, sunt acoperite Tn mod implicit si automat erorile sau actele culpabile ale
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angajatilor, dar numai pentru lucrarile efectuate in cadrul contractelor
angajatorului.

* O lucrare efectuatd de un evaluator ca expert independent nu este acoperita prin polita de
asigurare a angajatorului sdu.

* Nu intra sub incidenta prezentei polite pretentiile angajatorului pentru serviciile prestate
de propriii sai angajati deoarece astfel de servicii se presteaza in baza unui contract de
munca.

3. Cum se obtine o polita de asigurare?

* Se completeaza un chestionar de asigurare standard. Chestionarul este accesibil prin
reteaua de centre ANEVAR, sau poate fi descércat de pe site-ul ANEVAR sau de pe
www .karo-asigurari.ro din sectiunea Programe speciale;

* NOU pentru 2005: se va simplifica chestionarul si procedura de asigurare profesionala
pentru membrii ANEVAR care reinnoiesc polita de asigurare, indiferent de vechime;

* Prima de asigurare se achitd la centrul teritorial ANEVAR;

«  NOU pentru anul 2005: vor fi analizate Tmpreund cu conducerea ANEVAR si alte
modalitati de simplificare a platii primei de asigurare;

» Pe baza documentelor de mai sus si a avizului din partea ANEVAR brokerul de asigurari
emite certificatul de asigurare care se transmite pe calea aleasa de asigurat.

4. Care sunt avantajele schemei de asigurare de raspundere profesionald pentru
evaluatori

* Conditii de asigurare conforme cu cel mai bun standard;

» Extinderea acoperirii Tn mod gratuit pentru profesii inrudite (expert contabil, lichidator ,
expert tehnic s.a);

» Costuri foarte avantajoase de asigurare;

« Formalitati de asigurare si de reinnoire simple §i operative;

* Notorietate fatd de partenerii de afaceri;

« Un asigurator cu cea mai buna reputatie din piata de asigurari;

* Consultantd gratuitd de asigurari din partea brokerului de asigurari.

5. Beneficii suplimentare

Toti participantii la acest program beneficiazd din partea Allianz Tiriac Asigurari de

reduceri semnificative.

Reducerile de prima fatd de nivelul standard practicat de Allianz Tiriac Asigurari includ,
dar nu se limiteaza la, 10% pentru asigurarea cladirilor (sedii de firma sau locuinte), 10% pentru
asigurarea de continut, 10% pentru asigurarea CASCO a autovehiculelor cu vechime de pana la
3 ani 1 5% pentru cele cu vechime de 4-6 ani, 20% pentru accidente de persoane.

Aceste beneficii se aplica:
*  Pentru persoanele fizice membre ANEVAR care detin un certificat de asigurare in cadrul
Programului ANEVAR;
* Pentru firmele membre ANEVAR care detin un certificat de asigurare in cadrul
Programului ANEVAR;

» Pentru toti angajatii firmelor;

*  Pentru membrii de familie ai acestora.

Toate aceste asigurdri se Incheie pe baza unor informatii specifice despre risc.

Nota importanta

Daca cererea respectivd de asigurare se adreseazd prin brokerul de asigurare, toate
demersurile de completare a documentatiei de asigurare si dovezile de apartenentd la grupul
respectiv, pentru a beneficia de reduceri, vor fi facute de KaRo Servicii de Asigurari, ca parte a
serviciului din cadrul schemei ANEVAR.
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|| Evaluarea terenului prin metoda capitalizarii rentei funciare ||

dr.ec. Sorin V. Stan

In Standardul International de Practici in Evaluare, GN1- Evaluarea proprietatii imobiliare,
este prezentatd metoda capitalizarii rentei funciare, respectiv una din cele 6 metode recunoscute
de evaluare a terenului, prin urmatoarele fraze sintetizate: ,, Daca terenul este capabil sa
genereze in mod independent renta funciard, aceasta renta poate fi capitalizata intr-o indicatie a
valorii de piata, atunci cdand exista suficiente informatii de piata disponibile. Trebuie acordata
atentie in folosirea termenilor si conditiilor speciale ale rentei funciare, care pot sa nu fie
reprezentative pe anumite piete. In plus, deoarece rentele funciare au fost stabilite cu mai multi
ani inainte de data evaluarii, rentele respective ar putea fi neactuale, iar ratele de capitalizare
curente pot fi dificil de obtinut”.

Rezulta deci ca valoarea terenului (V) poate fi calculata prin formula capitalizarii
venitului astfel:

— an o~ .
Ve = C , In care:

R,, — renta anuald sau altd formad de venit (ex. chiria, redeventa, arenda) generabild numai de
teren,
C —rata de capitalizare adecvatd formei de venit de la numaratorul formulei.

Desi formula de capitalizare este foarte simpla, esenta metodei capitalizarii rentei funciare
(adicd denumirea genericd pentru orice forma de venit generabil de teren) presupune aplicarea
rationamentului profesional al evaluatorului pentru fundamentarea cu credibilitate a celor doi
indicatori, din formula de mai sus. Daca scopul evaludrii este determinarea valorii de piata a
terenului, atunci nivelul celor doi indicatori trebuie sd reflecte nivelurile lor de piata, la data
evaludrii, respectiv:

- renta sau chiria curenta de piata, si
- rata de capitalizare curenta de piata.

Determinarea acestor indicatori de piatd se poate face numai printr-o temeinica analizd a
informatiilor de piatd adecvate pentru terenurile concurente cu terenul supus evaludrii, situate in
aceeasi arie de piatd. Pentru a realiza analiza de piatd, evaluatorul colecteazd, selecteazd si
verificd informatiile de piata, pentru confirmarea corectitudinii acestora si efectueaza eventuale
corectil.

Terenurile asemanatoare selectate drept terenuri comparabile ar trebui sa aiba urmatoarele

atribute:

- drepturile reale imobiliare transferate sa fie aceleasi cu cele ale terenului in cauza;

- finantarea tranzactiilor sa reflecte conditiile curente;

- inchirierile/arendarile sa fie nepartinitoare;

- inchirierile sa fie cat mai apropiate de data evaluarii;

- terenurile comparabile sd aiba cea mai buna utilizare identica cu terenul in cauza;

- terenurile comparabile sa fie invecinate cu terenul in cauza;

- terenurile comparabile sa aiba caracteristicile asemanatoare cu ale subiectului.
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Aplicarea metodei capitalizarii rentei financiare se face pe baza a doud ipoteze, care trebuie
prezentate In raportul de evaluare, respectiv:
- rezultatul este valoarea de piata a dreptului proprietarului asupra terenului inchiriat (sau
arendat);
- terenul este evaluat in ipoteza ca ar fi liber (vacant).

Aplicatie
Data evaluérii: 30 octombrie 2004

Scopul evaludrii este determinarea valorii de piata a dreptului proprietarului asupra unui teren,
inchiriat unui centru comercial, care 1-a amenajat ca spatiu pentru parcare. Terenul are suprafata
de 2100 m* (42m x 50m) si a fost inchiriat proprietarului centrului comercial in urmitoarele
clauze contractuale:
- contractul de Inchiriere a fost semnat la 30 septembrie 2004;
- durata contractului de inchiriere: 20 ani cu clauza de reinnoire;
- tip chirie: chirie neta;
- chiria contractuald: 13 $/m? pana la 30 octombrie 2007, dupi care va fi stabiliti la
nivelul chiriei de piata, care se va indexa anual cu indicele pretului de consum aferent
dolarului.

Drepturile imobiliare evaluate: dreptul proprietarului asupra terenului inchiriat si nu dreptul
deplin de proprietate; un nou proprietar nu va putea ocupa terenul decat dupa expirarea duratei
contractului de inchiriere.

Destinatarul evaludrii: proprietarul centrului comercial in vederea unei eventuale oferte de
cumparare a terenului.

Rezolvare

Dupa ce a fost parcursa etapa procesului de evaluare, numita determinarea celei mai bune
utilizari, ajungandu-se la concluzia ca utilizarea existentd a terenului (inchirierea pentru a fi
utilizat ca parking) reprezintda cea mai bund utilizare, urmeaza selectarea si analiza informatiilor
de piatad asupra nivelului chiriilor iar apoi determinarea ratei de capitalizare.

Au fost selectate patru terenuri inchiriate asemanatoare, din inspectia si analiza carora au
rezultat informatiile sintetizate in tabelul de mai jos:

Caracteristici Terenul de Teren 1 Teren 2 Teren 3 Teren 4
evaluat
Data inchirierii Aug. 2004 Tunie 2004 Sept. 2002 Oct. 2002
Durata contractului 20 ani 20 ani 20 ani 15 ani
Suprafati (m®) 2100 1.700 1.600 2.200 3.200
Chirie/m”/an ($) 14 $ 14 $ 13$ 18 $
Caracterul Nepartinitor | Nepartinitor | Nepartinitor Nepartinitor Nepartinitor
inchirierii
Tip chirie Neta Neta Neta indexata Neta Neta neindexata
indexata indexata anual indexata (fixa pe 15 ani)
anual anual anual
Utilitati Toate Toate Toate Toate Toate

3
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Din analiza datelor de mai sus rezultd ci nivelul chiriei/m*/an pentru terenurile 1 si 2 nu
trebuie corectat deoarece datele inceperii contractelor de inchiriere sunt apropiate de data
semnarii contractului de inchiriere al terenului in cauza. In schimb, chiria anuala a terenului 3
trebuie corectatd cu indicele pretului de consum aferent dolarului pe circa 2 ani. Daca, de
exemplu Intre sept. 2002 si sept. 2003, dolarul s-a depreciat cu 2,5 % iar Intre oct. 2003 si oct.
2004 cu 2,4 %,(cifrele au numai un caracter de exemplificare) rezulta o chirie indexata de:

13,0$ x 1,025 x 1,024= 13,85 $/m*/an

Chiria pentru terenul 4 nu va fi indexata pe parcursul urmatorilor 20 de ani; deci valoarea ei
curentd (18 $) nu va fi protejata contra inflatiei, asa cum vor fi protejate prin indexari chiriile
terenurilor 1, 2 si 3. Ca urmare, in termenii valorii actualizate, pentru chiriile aferente terenurilor
1, 2 si 3 nu trebuie efectuatd nici o corectie cu factorul valorii actualizate, aferent ratei anuale
previzionate a inflatiei pentru perioada de 20 de ani. Corectia cu acest factor, numit si factor de
capitalizare, trebuie insa facuta pentru chiria aferenta terenului 4.

Presupunind ca rata medie anuala previzionata pe teren lung a deprecierii dolarului va fi 2
%, rezultd un factor de capitalizare (F) de:

-20
pol=(+0.02)" 16,3515
0.02

Ca urmare, chiria comparabild corectata a terenului 4 este:

@x 18$ =14,7 $/m*/an

Din cele 4 niveluri de chirie, rezultate din analiza de piatd si din corectiile a doud dintre
acestea, se poate selecta chiria corectatd a terenului 3 ca nivel adecvat si reprezentativ al chiriei
de piata, deoarece acest teren are suprafata cea mai apropiata de cea a terenul in cauza.

Deci numiritorul din formula capitalizirii este 13, 85 $/m*/an.

Rata de capitalizare, utilizatd pentru convertirea chiriei de piati, de 13,85 $/m*/an, in
valoarea de piatd a terenului inchiriat trebuie extrasa tot de pe piata.

Evaluatorul a depistat doud vanzdri recente de terenuri, din aceeasi arie de piata, cu
urmatoarele caracteristici:

«  Terenul A, cu suprafata de 1.600 m?, vandut in martie 2004 pentru un pret de 240.000 $;
acest teren este inchiriat pe termen de 20 ani, cu o clauzd de majorare a chiriei din trei 1n trei
ani; la data vanzarii terenului chiria netd tocmai a fost renegociata pentru urmatorii trei ani,
la nivelul a 13 $/m?/an.

Prin impértirea chiriei anuale pe m” la pretul de vanzare pe metrul pitrat se poate calcula
rata de capitalizare.

Chiria anuald/m*/an = 13$

Pret de vanzare/m” = 240.000/1.600 = 150 $/m*

Deci C=13/150 = 0,086 sau 8,6 %
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¢ Terenul B, cu suprafata de 2.500 m” a fost vandut in mai 2004, cu 400.0009, fiind un teren
inchiriat pe 20 de ani, incepand cu anul 2000, cand a fost semnat contractul de inchiriere.
Acesta prevede o indexare a chiriei nete cu indicele pretului de consum, calculat pentru
dolar.

La data vanzarii acestui teren chiria indexata a fost de 14,2 $/m?/an.

Ca urmare, proprietarul acestui teren are un avantaj de chirie fata de chiria de piata de
14,2 $ 13,85 $ = 0,35 $/m*/an sau de

875 $/an pentru cei 2.500 m* de teren.

Factorul de capitalizare @10% si n = 16 ani este 7,824 (16 ani reprezinta durata ramasa a
contractului de inchiriere iar 10 % reprezinta rata dobanzii pe care cumparatorul terenului ar
platit-o pentru a imprumuta banii cu care sa plateasca surplusul de chirie).

Deci pentru a reflecta dreptul deplin de proprietate, pretul de vanzare al terenului B trebuie
diminuat cu avantajul contractului de inchiriere pentru proprietar, respectiv cu

875x 7,824 =6.846

Ca urmare pretul de vanzare corectat va fi:

400.000 — 6.846 =393.154 $

Pretul de vanzare corectat pe m” este:
393.154/2.500 = 157,26 $/m2

Rata de capitalizare pentru terenul B va fi:
14,2/157,26 = 0,090 sau 9%

In urma unor eventuale analize suplimentare asupra nivelurilor chiriilor si vanzarilor altor
terenuri inchiriate, evaluatorul poate concluziona ca, pentru terenul supus evaluarii, rata de
capitalizare adecvata este 9%.

Rezultd deci ca valoarea intermediard a dreptului de proprietate asupra terenului inchiriat
este:

1385

cap

=153,9 $/m?, iar pentru cei 2100 m? este 323.190 $

5

Dar se mai observa cda, pe durata a inca trei ani (2007 - 2009), o clauza de inchiriere a
terenului supus evaludrii precizeaza ca nivelul chiriei va fi constant, respectiv 13 $/m?; asadar,
pentru urmatorii trei ani, cumparatorul terenului inchiriat, supus evaludrii, va pierde 0,85 $/m?*/an
(13,85 - 13). Actualizand aceastd pierdere cu o ratd de actualizare de 9% si pentru n = 3 ani,
rezulta:

Factorul de capitalizare @9% si n = 3 ani este 2,53
Pierderea totald pe cei trei ani va fi 0,85 x 2,53 x 2100 =4.516 $
Rezulta ca valoarea de piata finala a dreptului de proprietate asupra terenului

inchiriat, Tn urma aplicarii metodei capitalizarii rentei funciare (exprimata de chirie) este:
323.190 — 4.516 = 318.674 $, rotunjit la 318.000 $.
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|| Principiul celei mai bune utilizari in evaluarea unui teren liber ||

dr.ec. Sorin V. Stan

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definita a fi utilizarea probabila
rezonabild si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului. Analiza CMBU reprezinta o sectiune a
raportului de evaluare, conform cerintelor Standardului International de Practicd in Evaluare GN
1- Evaluarea proprietdtii imobiliare. Analiza CMBU pune accentul pe utilizdrile potentiale
adecvate ale terenului liber. CMBU a unui teren liber poate fi asadar una din urmétoarele
utilizari potentiale: utilizarea curenta (existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea
terenului ca investitie (pentru revanzare la un pret mai mare decat cel de achizitie).

Analiza CMBU pentru un teren liber in esentd constd in raspunsul la urmétoarele doua

intrebari:

* Terenul supus evaludrii trebuie lasat liber sau trebuie sd fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; i dacd a doua varianta este cea adecvata, urmatoarea intrebare este:

*  Ce fel de constructii trebuie realizate, adica locuinte (pe tipuri de locuinte adecvate), cladire
pentru birouri, cladiri pentru centre comerciale etc.

Daca se determina ca CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul ar trebui sd gaseasca “constructia ideald” care se caracterizeaza prin urmatoarele trei
caracteristici:

*  Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piata;
* Se incadreaza in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piatd;
*  Are pretul cel mai convenabil.

In concluzie, analiza CMBU a unui teren liber este fundamentald in procesul de evaluare,

din cel putin urmatoarele trei motive:

*  Scopul determinarii CMBU este baza fundamentarii valorii de piata a terenului;

* Este folositd in mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de constructie
(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui ridicata pe acel teren;

*  Metodele adecvate pentru determinarea ei sunt fie metoda fluxului de numerar actualizat
(DCF), fie metoda reziduald a terenului (respectiv capitalizarea venitului rezidual alocabil
terenului)

Trecand de la metodologie la aplicatie, sa presupunem ca un evaluator de proprietati
imobiliare este solicitat si evalueze o suprafatd de teren de 242 m’ situatd intr-o zona ultra-
centrald a unui mare oras, pentru care nu dispune de informatii de piata recente despre vanzari de
terenuri sau despre oferte de vanzare de terenuri, din aceeasi arie de piatd, din cauza inexistentei
tranzactiilor.

Terenul in cauzd permite construirea unei cladiri in doud variante, respectiv cu 4
apartamente cu trei camere sau cu 8 apartamente cu patru camere. Acest exemplu are numai rolul
de exemplificare.
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Pentru aceste doua variante de constructii permise de documentatiile de urbanism existente
si pe baza altor informatii redate in calcule, analiza CMBU a acestui teren liber, prin metoda
valorii reziduale a terenului (capitalizarea venitului rezidual alocabil terenului), se prezinta

astfel:

Venit brut potential anual
3 camere: 800 x12luni x 4

4 camere: 800€ x12luni x 8

minus pierdere din neocupare si

neincasare a chiriei @ 5%
Venit brut efectiv anual

Cheltuieli de exploatare anuale
- management (5%)

- 1mpozit (1% din costul cladirii)

- Intretinere $i reparatii
- asigurare
- apa si canalizare

- curdtenie

- alocare pentru inlocuirea acoperisului si

aparate electrocasnice

Total cheltuieli de exploatare anuale

Venit net din exploatare anual

Cheltuieli de constructie
- 3 camere: 500 x 80mp x 4
- 4 camere: 450 x 100mp x 8
Venit net alocabil constructiei
- 3 camere: @ 13%
- 4 camere: @ 13%
Venit net rezidual al terenului
- 3 camere
- 4 camere
Valoarea terenului
- 3 camere: capitalizare @ 11%
- 4 camere: capitalizare@ 11%

3 camere 4 camere
38.400
76.800¢
1.920€ 3.840€
36.480€ 72.960€
1.824 3.648
1.600 3.600
1.000 1.300
400 700
1.200 2.000
350 500
700 1.000
7.074€ 12.748€
29.406€ 60.212€
160.000€
360.000€
20.800€
46.800€
8.606€
13.412¢
78.236€
121.927€

Nota: Rata de capitalizare a cladirii s-a determinat prin addugarea la rata dobanzii unui credit ipotecar de 10% a cotei de
recuperare a cladirii (2%= 100%: 50 ani durata de viata utild) si a cotei de impozit pe proprietatea imobiliara (1%) .

Rata de capitalizare a terenului cuprinde rata dobanzii creditului ipotecar (10%) plus cota impozitului pe proprietatea

imobiliard (1%)

Asadar, valoarea terenului liber (242m?), pe principiul celei mai bune utilizari este cea
rezultatd din construirea unui bloc cu 8 apartamente de 4 camere, respectiv circa 122.000 €,

adici circa 504 €/m?.
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|| Proceduri de evaluare a terenului prin metoda reziduala ||

dr.ec. Sorin V.Stan

In multe cazuri este necesard evaluare unui teren viran care poseda asa-numitul ,,potential de
dezvoltare”, adicd existd posibilitatea practicd (fizica si permisda legal) ca acel teren sa fie
amenajat si apoi si fie construite cladiri cu diferite destinatii. Intr-un astfel de caz, atat
evaluatorii cat si promotorii imobiliari sunt interesati sd afle diferitele componente ale
cheltuielilor de investitii necesare (fie in teren, fie Tn amenajarea terenului si in constructii) sau
profitul promotorului imobiliar. Pentru astfel de determindri se utilizeaza asa-numitele tehnici
reziduale de evaluare, in care valoarea unui element necunoscut se calculeaza prin scaderea
valorii elementelor cunoscute din valoarea totald a proprietatii imobiliare.

Daca notam cu:
V - valoarea totald a proprietatii imobiliare;
T - valoarea terenului;
C - cheltuieli de amenajare si constructii;
D - dobanzi pentru partea de finantare provenita din credite;
P - profitul promotorului imobiliar.

Rezulta:

V=T+C+D+P (1)
Formula valorii reziduale a terenului (T) va fi:

T=V-C-D-P (2)

Din formula (1) se pot determina si celelalte elemente (C sau P), daca sunt cunoscute T, V,
si D.

Deci esenta unei proceduri de evaluare a terenului, prin metoda reziduald, consta in procesul
deductiv prin care un promotor imobiliar is1 pune mai multe Intrebari firesti, inainte de a se
angaja intr-un proiect de investitie imobiliara, respectiv:

a. la ce pret se poate vinde o investitie imobiliara finalizatd; cu alte cuvinte, care este
valoarea ei de piata;

b. care sunt costurile totale pentru amenajarea terenului aferent investitiei imobiliare si
pentru construirea cladirii vizate;

c. care este profitul ce reflecta efortul si asumarea riscului de cétre promotor.

Diferenta dintre a si (b + ¢), de mai sus, in optica promotorului imobiliar reprezintd valoarea
maxima pe care o poate aloca pentru achizitionarea terenului viran.

Metoda reziduala de evaluare a terenului, sintetizatd prin formula (2), poate fi aplicata prin
mai multe proceduri, dintre care una a fost prezentatd in acest numar al Buletinului Informativ.

In continuare, prezentim alte proceduri reziduale, care permit si aplicarea unei alte metode
complementare, cea a actualizdrii fluxului de numerar generabil de derularea dezvoltarii
terenului, din momentul achizitionarii acestuia §i pand la vanzarea investitiei imobiliare.
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Aplicatie
Un promotor imobiliar intentioneaza sa achizitioneze un teren viran pe care va construi un
centru de afaceri. Pentru aceasta, Tn urma unei analize detaliate cu antreprenorii unor astfel de
investitii, indicatorii sintetizati ai proiectului (deci ipotezele pentru evaluare) sunt:
* durata amenajarii terenului si finalizarii constructiei
* perioada de vanzare a proprietatii rezultata
* chiria neta anuald estimata

* rata de capitalizare adecvatd
* cheltuieli de amenajare si de constructie

* comision pentru inchiriere
* cheltuieli cu vanzarea proprietatii

12 luni (4 trimestre)
3 luni (1 trimestru)
360 000 €

din care:

10%

- 20% 1n trimestrul 1
- 30% 1n trimestrul 2
- 20% 1n trimestrul 3
- 30% 1n trimestrul 4
* onorarii profesionale

din care:

200 000

- 70% 1n trimestrul 1
- 30% 1in trimestrul 4

2 000 000 €

€

20 000 €

* rata anuala a dobanzii pentru finantarea cheltuielilor

de amenajare si constructie, prin credit pe termen scurt
* profitul promotorului imobiliar
* cheltuieli pentru achizitionarea terenului

2,5% din valoarea proprietatii

12%, cu compunere lunara
15% din valoarea proprietatii
5% din valoarea terenului

Rezolvare
(1) | Valoarea proprietatii imobiliare
| 360 000/ 0,10 =3 600 000 € 3 600 000 €
(2) | Cheltuieli:
de amenajare si constructii 2 000 000 €
onorarii profesionale 200 000 €
comision pentru Inchiriere 20 000 €
comision cu vanzarea proprietatii (2,5%) 90 000 €
dobanzi (vezi nota) 200 000 €
Total cheltuieli: | 2510 000 €
(3) | Profitul promotorului imobiliar (15%) 540 000 €
(4) | Valoarea terenului (1 - 2 - 3) 550 000 €
(5) | Factor de actualizare @ 12% sin= 15 luni 0,868
(6) | Valoarea actualizata a terenului 477 400 €
(7) | Cheltuieli pentru achizitionarea terenului (5%) 23 870 €
(8) | Valoarea curenta a terenului 453 530 €
| Total (rotunjit): 453 000 €
Nota
Calculul dobanzilor @ 12% /an, cu compunere lunara:
12 luni 400 000 € x 12,00% = 48 000 €
9 luni 600 000 € x 8,87% = 53220€
6 luni 400 000 € x 5.82% = 23320€
3 luni 600 000 € x 2,87% = 17220 €
3 luni 2000 000 € x 2,87% = 57000 €
Total (rotunjit): 200 000 €
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O alta procedura de calcul a valorii reziduale a terenului utilizeaza tehnica acumularilor
cheltuielilor totale, generate de derularea proiectului investitiei imobiliare, pe parcursul celor

5 trimestre (15 luni).
Calculele sunt redate in tabelul de mai jos:

Sold A s
?é Natura cheltuielii € Flux de perioada Dobandg Sold total
_ numerar net .| @3%/trim
ﬁ anterioara
1 | Cheltuieli constructie 400 000
Onorarii profesionale 140 000 (540 000) ] ] 540000
2 | Cheltuieli constructie 600 000 | (600 000) 540 000 16 200 1156 200
3 | Cheltuieli constructie 400 000 | (400 000) | 1156000 34 686 1 590 886
4 | Cheltuieli constructie 600 000
Onorarii profesionale 60 000 (660 000) | 1590 886 47726 2298 612
5 | Comision inchiriere 20 000
Cheltuieli cu vnzarea 90 000 (110 000) | 2298612 68 958 2477570
Ca urmare:
Valoarea proprietatii (pret de vanzare) 3 600 000 €
Cheltuieli totale (inclusiv dobanzi) 2477570 €
Profitul promotorului imobiliar @ 15% 540 000 €
Valoarea terenului 582430 €
Factor actualizare @ 3%/pe trim. sin = 15 luni (5 trim.) 0,868
Valoarea actualizatd a terenului 505550 €
Cheltuieli pentru achizitionarea terenului (5%) 25277 €
Valoarea curenta a terenului 480273 €
Total (rotunjit): 480 000 €

O alta procedura pentru calcularea valorii reziduale a terenului este actualizarea fluxului de
numerar net, generat de derularea proiectului de investitie imobiliard, pe parcursul celor 5

trimestre (15 luni).
Calculele sunt redate 1n tabelul de mai jos:

g _ Flux de numerar net (€) Factor de actualizare @3% Flux de numerar net
= pe trimestru actualizat (€)
1 (540 000) 0,971 524 340
2 (600 000) 0,942 565 200
3 (400 000) 0,915 366 000
4 (660 000) 0,888 586 080
5 (110 000) 0,862 94 820

Cheltuieli totale actualizate 2 136 440

Profitul promotorului imobiliar actualizat (540 000 x 0,862) 465 480
Pretul de vanzare actualizat (3 600 000 x 0,862) 3103 200
Valoarea curenta a terenului (3 103 200-2 136 440- 465 480) 501 280
Total (rotunjit): 500 000

In concluzie, rezulta trei valori apropiate ale terenului viran posibil de achizitionat si
construit, care reprezintd o valoare subiectiva pentru promotorul imobiliar, deoarece a facut

evaluarea terenului prin prisma propriilor lui criterii de investitie.
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|| Evaluarea terenurilor prin metoda comparatiei relative a vanzarilor

ing. Adrian Nicolescu
1. Aspecte teoretice

1.1. Introducere

Terenul are valoare pentru ca furnizeaza utilitate potentiald ca amplasament pentru o
proprietate construitd. Un amplasament este un teren Tmbunatatit astfel incat este pregatit sa fie
dat in folosinta pentru un anumit scop. Un amplasament poate avea amenajari aduse in interior si
in exterior, care-l pregatesc corespunzdtor pentru dezvoltarea sau scopul propus. Amenajarile
aduse amplasamentului pot include: retele de apd, sisteme de canalizare, canale colectoare (apa
pluviald), retele utilitare de servicii publice, pante si acces catre sosele.

Valoarea terenului este afectata In mod substantial de jocul intre oferta si cerere, dar cea care
determind valoarea pe o anumita piata este utilizarea economica a amplasamentului.

Desi uneori este considerata drept cea mai simpld parte a evaludrii, evaluarea terenului
solicita analizarea atenta a unei varietati complexe de factori.

1.2. Comparatia vanzarilor

Comparatia vanzarilor este cea mai utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului si reprezinta
metoda preferatd atunci cand exista informatii suficiente despre vanzari de terenuri comparabile.
In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si corectate preturile de vanzare si alte date
pentru loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. in
procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile Intre loturi.

Evaluatorul colecteaza informatii despre vanzarile si inchirierile actuale, dar si oferte, baze
de date, listinguri si optiuni privind schimbul de proprietate; identificd asemanari si diferentieri
in date; sorteaza informatiile in functie de relevanta acestora; corecteaza preturile comparabilelor
pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului de evaluat; si formuleaza concluzii
asupra celei mai rezonabile si probabile valori de piata a terenului evaluat.

Daca preturile de vanzare s-au modificat rapid in ultimii ani §i este disponibild o cantitate
importantd de informatii de piata, comparabilele selectate pentru comparatie ar trebui sa fie cat
mai recente posibil. Daca un evaluator trebuie sa aleaga Intre tranzactii incheiate cu ani In urma,
care implica proprietati similare cu proprietatea de evaluat §i tranzactii recente in zone mai
indepartate, trebuie pastrat un echilibru. Vanzarile recente vor fi probabil cele mai indicate.
Dimensiunea este, in general, un element de comparatie mai putin important fatd de data vanzarii
si localizare. Cele mai frecvente tipuri de dezvoltari au o marime optima a amplasamentului; cu
cat amplasamentul este mai mare, cu atat valoarea terenului In exces scade accelerat. Deoarece
vanzarile diferitelor suprafete au preturi unitare diferite, de obicei evaluatorii acordd mai multa
importantd comparabilelor care au aproximativ aceeasi suprafata ca si proprietatea de evaluat.

Zonarea este adesea criteriul fundamental in selectarea comparabilelor. Amplasamentele cu
aceeasi zonare ca si proprietatea de evaluat sunt comparabilele cele mai adecvate. Dacd nu sunt
disponibile suficiente vanzari in aceeasi categorie de zonare, pot fi utilizate date pentru categorii
similare, dupa ce s-au efectuat corectiile necesare. Ca reguld generald, cu cat sunt mai mari
diferentele intre comparabile si subiect, cu atdt mai mare este marja de eroare in comparatia
directa.

Pe langa vanzarile inregistrate si contractele semnate, evaluatorii ar trebui sa ia in
considerare ofertele de vanzare, ofertele de cumpdrare si alte tranzactii nefinalizate. Ofertele
furnizeaza date mai putin credibile decat vanzarile inregistrate si contractele semnate. in mod
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obisnuit, pretul de vanzare final este mai scazut decat oferta initiala de vanzare dar mai ridicat
decat oferta initiald de cumparare. Negocierile se pot desfasura in citeva etape.

Date despre vanzarile de teren sunt disponibile din diverse surse: firme care editeaza
periodic baze de date, ziare, Inregistrari ale dreptului de proprietate (cadastru, notari) etc.
Interviuri cu partile implicate in tranzactii, adica cumparatori, vanzatori, avocati, intermediari pot
furniza informatii mult mai directe.

Pentru identificarea si cuantificarea corectiilor pot fi folosite tehnici analitice diferite.

Tehnicile analizei comparative pot fi grupate in doua categorii: calitative §i cantitative.

Analiza comparatiilor relative este o tehnica calitativa si reprezinta studiul relatiilor indicate
de datele de piatd, fard a recurge la cuantificari. Multi evaluatori folosesc aceastd tehnica
deoarece ea reflectd natura imperfecta a pietelor imobiliare. Pentru aplicarea acestei tehnici
evaluatorul analizeazd vanzarile comparabile, pentru a determina dacd acestea au caracteristici
inferioare, superioare sau egale fatd de proprietatea evaluatd. O varianta a analizei comparatiilor
relative este analiza clasamentului (rangului). In analiza rangului, tranzactiile comparabile sunt
incluse intr-un clasament al atractivitdtii, in ordine descrescdtoare sau crescatoare. Dupa aceea
evaluatorul analizeaza fiecare vanzare pentru a determina pozitia relativa a proprietdtii imobiliare
pe scara valorica.

2. Aplicatie: Evaluarea unui teren liber
Data evaludrii: octombrie 2004

Obiectul evaluarii: proprietate imobiliara de tip teren liber, situat in localitatea A, str. B (zona 2,
conform zondrii localitatii), In suprafata totala de 1000 mp.

Scopul evaludrii: estimarea valorii de piata in vederea vanzarii.

Surse de informare:

- informatii furnizate de proprietar;

- informatii de la agentii imobiliare ce actioneaza in zona (nu prezintd garantii Intrucat
reprezintd asteptarile vanzatorului; nu sunt verificate la tranzactionare);

- informatii din mica publicitate (de asemenea reprezinta asteptarile vanzatorului);

- informatii de la vecini (au un grad mai mare de veridicitate, se refera la pretul cu care
s-au tranzactionat proprietdti similare In zond);

- informatii de la biroul notarului public (au un grad de relativitate deoarece partile
implicate in tranzactie nu declara intotdeauna pretul real).

2.1. Piata imobiliara locala

Proprietatea este situatd in zona de vest a localitatii, pe str. B, arterd secundara ce deriva din
drumul principal, de-a lungul céreia orasul se intinde pe 11 km. Proprietatea se afla la poalele
unui deal Tmpédurit, imobilul fiind usor de recunoscut ca urmare a pozitiondrii sale la limita
proprietatilor construite pe partea stangd a strazii.

Zona este rezidentiald, regimul maxim de inéltime este de p+2E+M. Stilul arhitectonic nu
este unitar. Sunt prezente atat case batranesti modeste, unele in stare avansata de degradare; case
parter stil neoromanesc, case de vacanta parter sau parter si mansardd, precum si vile de lux.
Localitatea are un grad de construire scazut, sub 15%, cu cca 6000 de imobile si suprafete foarte
mari de teren. Accesul la proprietate este facil ca urmare a strazii B, strada asfaltata, iluminata si
bine intretinuta.

Pozitia proprietatii este foarte bund; de asemenea §i in raport cu transportul in comun,
compus din autobuze locale sau microbuze maxi taxi si de asemenea cu Gara (la 1,5 km) sau
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localitatea invecinata (circa 3,5 km), avand astfel posibilitate facila de comunicare cu Municipiul
M sau cu localitatile din zona. Distanta pana la zona comerciald a orasului este de 2 km,
necesitand deplasare auto. Existd insa Tn imediata apropiere mici magazine private cu profil
alimentar. Zona verde este deosebitd, accesul in padurea de pe dealul invecinat facandu-se pe jos,
in mai putin de 5 minute, unde deja existd trasee de plimbare facile sau mai lungi, marcate
turistic si deosebite ca priveliste.

Comunitatea locala este dotata cu sectie de Politie si masini interventie pompieri, neexistand
probleme deosebite, zona fiind consideratd linistitd din punct de vedere social. Existd si o
societate de salubritate care colecteazd gunoiul menajer, dar nu existd sistem centralizat
(canalizare) de colectare a apelor reziduale, acestea fiind colectate in fose septice. Populatia
localitatii este formata in principal din localnici , cu circa 5000 gospodarii, dar la care se adauga
cele circa 1000 de vile si case de vacanta construite in ultimii zece ani. Tendinta generala este de
dezvoltare ca zona turisticd cu o atractivitate ridicata, investitii majore in terenuri de golf luxoase
sunt in curs de finalizare. Practic, zestrea imobiliara a localitatii este privata si existd o tendinta
generald pozitiva In constructia de noi locuinte majoritatea fiind case de vacanta.
de case noi, predominand extinderile si Tmbunatatirea confortului celor existente.

Cu exceptia a 5 zone stabilite de Primarie, limitrofe vailor de ape curgitoare, unde in 1997
ca urmare a ploilor accentuate au existat alunecari de teren, care au afectat 20 de locuinte, nu
existd restrictii de constructie, localitatea caracterizandu-se prin proprietati largi cu terenuri
stabile de 1.000-5.000 mp si chiar 10.000 mp, iar constructiile ultimului deceniu fiind extrem de
spatioase si deosebite ca aspect arhitectural, posesorii acestora fiind adesea personalitati ai lumii
politice, dar si oameni de afaceri sau sportivi de performanta.

Exista 1nsa o ofertd mare de terenuri ca urmare a retrocedarii de catre stat catre localnici, dar
si a faptului cd zona nu a fost cooperativizata si oamenii detineau mari suprafete de livezi.
Nemaiexistind o colectare centralizatd a fructelor, livezile nu mai constituie surse de venit
sigure, localnicii preferd sa instraineze aceste terenuri, lucru care a condus la scaderea pretului
acestora cu circa 40-50% in ultimii 3 ani.

Nu exista restrictii de parcare decat in zona centrala, iar traficul rutier este scazut, localitatea
fiind ocolita de traficul greu si turistic pe drumul national. Nu exista publicitate comerciala
agresiva. Din informatiile obtinute de pe piata imobiliard a localitatii si in special a celor din
zona terenului de evaluat, pretul de ofertare este de circa 8-10 €/mp, dar se tranzactioneaza la
preturi cuprinse intre 5-8 € /mp.

2.2. Descrierea terenului

Terenul pe care se afld proprietatea analizata este aproape plat, farda impedimente de natura
a-1 afecta functionalitatea, avand o forma dreptunghiulara, cu front la calea publica de circa 19m,
invecinandu-se cu proprietati private.. Nu au fost semnalate litigii intre proprietar si vecini
referitoare la granitele proprietatii.

Terenul de fundare este constituit din sisturi argiloase cu intercalatiuni gresioase. Orientarea
cardinala a proprietdtii este pe directia SE-NV. Proprietatea este imprejmuitd cu un gard din
lemn. Retele prezente la gard: linii telefonice, energie electrica, retea gaze, apa din put propriu.
Telefonia mobila este functionalda in retelele Orange, Connex si Zapp. Pozitia terenului este
foarte buna, cu perspectiva larga asupra peisajului inconjurdtor. O parte din teren este plantat de
proprietar cu pomi fructiferi.

2.3. Evaluarea terenului

Metoda exemplificatd in continuare pentru evaluarea terenului este analiza comparatiilor
relative. Pe piata imobiliard locala au avut loc, in ultimele sase luni, tranzactii cu terenuri
comparabile cu cel de evaluat, dupa cum urmeaza:
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*  Terenul A de 1.100 mp, situat la 0,5 km de terenul evaluat, pe o strada paralela cu str. B.

Terenul are o livada neingrijita de pomi fructiferi care nu mai rodesc. Strada are aceleasi
caracteristici cu utilitati de tip electricitate, gaze si apa, telefon. Tranzactia s-a incheiat la pretul
de 8 €/ mp 1n aprilie 2004; corectie totala negativa.

*  Terenul B de 1.150 mp, situat pe o strada laterald din strada B, fard inclinatie deosebita.

Strada nu este asfaltatd si nu este conectatd la reteaua de gaze. Retelele de apa curenta,
electricitate si telefon sunt usor accesibile. Pozitia acestui teren nu oferd o priveliste placuta
deoarece este plasat intre doud locuinte. Tranzactia s-a Incheiat la pretul de 4 €/mp in mai 2004.
Corectie totala pozitiva.

* Terenul C de 1.200 mp, situat pe o stradd laterald, la nord de proprietatea evaluatad si la
circa 300 m de ea.

Terenul este denivelat, iar accesul se face pe o strada neasfaltata, relativ dificil accesibila.
Utilitatile sunt la cca 100 m distanta, proprietarul urmand sa suporte cheltuielile aferente. Pozitia
oferd o perspectiva buna spre masivele muntoase din nord, dar asezarea imobilului in teren va fi
conditionatd de panta acestuia si expunerea va fi mai mult spre Nord Vest. Tranzactia s-a
incheiat in iunie 2004, la pretul de 4,5 €/mp. Corectie totald pozitiva.

*  Terenul D de 1.000 mp, situat la o distantd de circa 800 m fata de proprietatea de evaluat,
cu o inclinare de circa 7 grade.

Strada este partial acoperitd cu traverse de beton. Utilitdtile se afla in imediata apropriere a
terenului. Terenul are o perspectiva relativ bund, nefiind inconjurat de case pe doua laturi. Iin
vecinatate mai sunt construite doud case de vacantd si doua pensiuni turistice. Tranzactia s-a
incheiat la pretul de 6 € /mp in tunie 2004. Corectie totala pozitiva.

* Terenul E de 1.220 mp, situat la 700 m nord, pe aceiasi strada cu proprietatea analizata,
usor denivelat, cu o priveliste superba si invecinat cu proprietatea unei personalititi din
lumea bancara; acces la toate utilitatile, s-a tranzactionat cu suma de 7,5 €/mp in mai 2002.
Corectie totala negativa.

Observatie: Interesul unui investitor in zona de amplasare a terenului este in primul rand
motivat de caracteristicile intrinseci ale sale, respectiv vecinatate, deschiderea la calea de acces,
suprafata si utilitati existente.

Luénd in considerare ca zona este cu preponderenta adecvata construirii de resedinte/case de
vacantd, in alegerea terenului comparabil s-au analizat elementele de deosebire i posibilitatea
optima de construire.

In urma analizei elementelor care caracterizeazi terenul de evaluat si cele comparabile
rezultd urmatorul clasament:

Terenul A 8 €/mp corectie totala negativa;
Terenul E 7,5 €/mp corectie totald negativa;
TerenulD 6 €/mp corectie totala pozitiva,
Terenul C 4,5 €/mp corectie totala pozitiva;
TerenulB 4 €/mp corectie totald pozitiva.

Din interpretarea datelor de mai sus rezultd ca valoarea de piata pentru terenul de evaluat
este de 6-7,5 €/mp, opinia finala fiind de 6,5 €/mp, avand in vedere caracteristicile superioare ale
terenului D.

Valoarea de piata a terenului este deci: Vt=1000 mp x 6,5 €/mp = 6.500 €
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|| Scurta nota asupra patrimoniului cultural

Resident Technical Advisor, Phare Twinning Project "Improving the organization and
performance of the public accounting system', Paolo Di Vito

Cat valoreaza patrimonial cultural — bunurile de patrimoniu ?

Este evident pentru majoritatea dintre noi ca patrimoniul cultural (respectiv bunurile de
patrimoniu) are valoare, sau mai bine spus are o anumita valoare.

In mod obisnuit patrimonial cultural este atribuit sau asociat unei tari si mult mai des o mare
parte din identitatea i imaginea unei tari se datoreaza patrimoniului ei cultural.

Din aceasta perspectiva, patrimoniul cultural poate fi un factor important pentru definirea
sau chiar pentru crearea identitdtii unei tari, actiondnd ca un agent important al coeziunii si
unitatii nationale si are cel putin o valoare politicd si emotionald indiscutabild in constiinta
populatiei.

Pe baza acestor observatii introductive se pot anticipa deja subiectele cheie: patrimoniul
cultural are in mod sigur o valoare, chiar una foarte importanta, dar este dificild realizarea unei
cuantificari credibile si consecvente a acesteia.

Procesul de evaluare

Procesul de identificare a tuturor activelor nationale si a evaluarii lor Intr-un mod consecvent
ar trebui sd constituie o sarcind clard si necontroversatd pentru orice organ administrativ
competent.

Pentru a putea fi atins acest obiectiv general vor trebui stabilite criterii de evaluare plauzibile
pentru fiecare tip de activ. Voi incerca s fac o lista cu acele criterii care sunt adecvate in mod
deosebit pentru evaluarea activelor culturale, incepand cu documente ad-hoc emise de
administratiile italiene, britanice sau neozeelandeze, in care sunt subliniate normele pe baza
carora se determina valoarea diferitelor componente ale patrimoniului national. Voi Incepe de la
cel mai usor catre cel mai dificil de evaluat, contand pe rabdarea dumneavoastra pentru eventuala
lipsa de rigoare si consecventa:

*  Obiectele de artd comune si usor de deplasat au, in mod cert o valoare de piata, mai mult sau
mai putin credibild, in functie de restrictiile impuse de diferitele autoritdti, care exercita
reglementari juridice asupra acestui domeniu si asupra functionarii si eficientei pietelor pe
care se tranzactioneaza aceste bunuri.

*  Obiectele care pot fi usor comparate cu elementele descrie mai sus.

«  In absenta referintelor de piata de mai sus si pentru un numér important de alte obiecte de
artd greu deplasabile si mai dificil de vandut (obiecte mari si/sau foarte cunoscute), in
anumite tari (Marea Britanie, Noua Zeelanda) a fost instituitd asa numita metoda a costului
de inlocuire net (CIN). Nu sunt sigur cd am inteles pe deplin semnificatia acestui concept.

« In cazul unor obiecte restaurate valoarea se stabileste pe baza costului total aferent
restaurarii lor.

* Cao alternativa la CIN este posibil ca, in multe cazuri, sa existe o valoare de asigurare, care
nu trebuie inteleasd ca valoare de inlocuire ci ar putea reprezenta un fel de “valoare
emotionald”, in cazul pierderii obiectului respectiv.
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* Pentru obiectele de artd neobisnuite si fixe, sau in cazul unor atractii naturale (parcuri,
litoral, munti etc.) si pentru orice obiect care genereaza un venit stabil, se pot adopta anumite
cuantificari ale valorii economice (aproape inadecvate, simpliste si limitate), luand in
considerare, spre exemplu, fluxurile de venit care pot fi asociate direct si/sau indirect acestor
active si mergand chiar pana la calcularea valorii actualizate a acestor fluxuri ca fiind active
patrimoniale incluse in bilantul contabil. Pentru aceasta categorie, fundamentele conceptuale
sunt insuficiente si subiectul se afla in dezbatere.

Lista de mai sus este in mod cert foarte subiectivd si nu epuizeaza subiectul, dar este
interesant sa se observe criteriile de evaluare atasate hotararii guvernului italian referitoare la
noua clasificare a activelor si datoriilor patrimoniului public general, din 18.04.2002, care
include, intr-o forma sau alta, aproape toate aspectele prezentate mai sus.

In afara criteriilor care sunt larg acceptate, este oarecum surprinzitor faptul ci, in hotararea
guvernului italian, criteriul care pare a fi mai putin relevant pentru determinarea valorilor
patrimoniului — valoarea actualizata a fluxului de numerar — se aplica cladirilor istorice, zonelor
arheologice, parcurilor, punandu-se totusi conditia ca aceste active sa fie supuse in mod normal
exploatarii economice.Aceeasi hotarare pare sd indice ca valoarea de asigurare poate fi utilizata
ca baza de referintd numai in cazul antichitatilor, incluzand obiectele mici, biblioteca tehnica si
arhivele.

In orice caz, evaluarea activelor nationale trebuie si fie completa si pe cét posibil obiectiva,
dar in cazul activelor istorice — nu ne putem da seama cum pot fi eliminate activele istorice sau
patrimoniul cultural din orice listd completd a patrimoniului national - acestea, in mod sigur nu
trebuie sd raimana neidentificate.

Implicatiile economice ale evaluirii economice: dezbaterile din Italia

Concret, atribuirea oricdrei valori economice patrimoniului national a dat nastere unor
discutii furtunoase in Italia: problema despre cine detine intr-o tard dreptul deplin asupra
activelor istorice/de patrimoniu a fost dezbatuta pe larg si intens, avand atat sustindtori cat si
opozanti ai reformei propuse in ceea ce priveste rolul statului in protejarea, restaurarea,
conservarea §i Intretinerea acestor active. Citand dintr-un articol dintr-un ziar strdin, autorul
prezinta situatia Tn cuvinte dramatice:

Cu cateva luni Tn urma, ministrul patrimoniului national, Giuliano Urbini, a provocat discutii
controversate in lumea artelor cu planul sau de privatizare a muzeelor, in urma careia se asteapta
sa se obtind venituri serioase, dat fiind uriasul potential al colectiilor de artd italiand. Acum si
ministrul economiei, Tremonti, a recunoscut existenta acestui potential si In scopul cresterii
veniturilor a luat noi masuri constdnd In vanzarea unor parti din patrimoniul national n scopul
obtinerii finantarii necesare infrastructurii promise de guvern.

Dupa trecerea in revistd a problemei si citarea reactiilor avute de Italia Nostra si FAI (Fondo
Ambiente Italiano), (doud dintre cele mai vehemente asociatii de conservarea patrimoniului
cultural din Italia), articolul trage urmatoarele concluzii:

Astazi, patrimonial cultural al Italiei este privit doar din punctul de vedere al valorii lui
economice, ca o sursa de venit disponibila. Dar nimic nu arata mai clar nivelul de sanatate a
unei societatii decdt relatia pe care o are cu monumentele i peisajele sale.

Articolul continud cu multiple referiri la asa numitul ,,model italian” al conservarii artei si
peisajului, care se referd la conservarea operelor de arta la locatia de origine a acestora.

Interiorul unui muzeu este, prin insasi natura lui, un spatiu artificial, compartimentat §i cu
destinatie specifica, in care se intra din proprie initiativa, in cautarea unor anumite obiecte, mai
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exact a unor ,,piese de muzeu”. Dimpotriva, puterea ,,modelului italian” consta in amploarea,
raspandirea §i amplasarea in natura a patrimoniului, din care numai o mica parte este pastrata
in muzee, pe cdta vreme noi ne intalnim, adesea, fara sa observam, cu cea mai importantd parte
a lui, chiar pe strazile orasului nostru, in cladirile in care locuim sau in care se afla sediile
scolilor si in bisericile deschise credinciosilor, toate afldndu-se intr-o simbioza perfectd cu
limba noastra, cu muzica noastra, cu literatura noastrd, cu cultura noastra.

Si daca aceasta este lItalia, ea nu a ajuns asa dintr-un accident sau printr-o evolutie
naturald, ci datoritda unor alegeri constiente ale fondatorilor Italiei unite.

De fapt, problema fundamentala se afla chiar In modul de definire al patrimoniului cultural
national: punctului de vedere oportunist si relativ restrans al guvernului, referitor la cea ce
trebuie inclus in patrimonial cultural, i se opun sustinatorii conceptului de integritate teritoriala,
oferind o conceptie mai largd asupra patrimoniului cultural, care cuprinde nu numai obiectele de
artd, ci si o combinatie intre valorile peisajului natural si toate tipurile de interventii ale omului
care, de-a lungul secolelor, au modificat cadrul natural pentru a-1 aduce la forma prezenta, de
neinlocuit.

Acelasi grup ,,fundamentalist” sustine, de asemenea, cd numai proprietatea extinsa sau cel
putin controale riguroase din partea guvernului, asupra sferei largi a patrimoniului cultural, pot
garanta protejarea serioasa si inflexibild a patrimoniului cultural impotriva multimii de speculanti
si a Intreprinzatorilor care cautd mereu sd profite de cea mai mica scapare a protectorilor.

Ca o concluzie generald, acest grup sustine cd protejarea patrimoniului cultural este una
dintre cele mai importante obligatii ale statului fata de cetatenii lui si cd sectorul privat este
nepotrivit §1 nemotivat sa conserve patrimoniul cultural al unei tari. Considerata in cel mai strict
sens, aceastd pozitie previne vanzarea oricarui bun din patrimoniul cultural, fie el cat de
neinsemnat sau de comun.

Personal, eu cred ca aceastd pozitie, oricat de bine intentionata ar fi, devine in final contra-
productiva si pune uriasa povara a intretinerii i conservarii patrimoniului cultural pe umerii
statului si descurajeaza orice initiativa, din partea sectorului privat, de a prelua o mare parte a
acestor costuri.

Pe de altd parte, valoarea care rezultd din detinerea a mii de obiecte de artd de calitate
scazuta, depozitate in camerele inaccesibile ale unui muzeu, unde nu vor fi vazute de nimeni
niciodata, pare destul de indoielnica chiar si celor mai infocati aparatori ai patrimoniului.
Acuzarea unei eventuale intentii de a vinde Coliseumul este in mod clar incendiara si
provocatoare si atrage rapid atentia presei, dar, de fapt, ar putea evidentia, in ochi societatii civile
si a tuturor cetdtenilor, adevaratele pericole care ameninta patrimonial national.

O ultima remarcd asupra evaluarii globale a patrimoniului cultural: consider ca evaluarea
contabila trebuie sa se faca in mod prudent §i conservator, nu numai pentru a tempera inclinatia
excesivd pentru aceasta, dar si deoarece atunci cand luam in considerare fluxurile de venit,
curente §i potentiale, generate de patrimonial cultural, nu trebuie sd uitdm niciodata costurile
foarte mari aferente restaurdrii, intretinerii, pazei si altor nevoi ale patrimoniului. Povara acestor
costuri revine exclusiv tarii In care patrimonial cultural este localizat si nu a fost elaborat si nici
mdcar gandit un mecanism de transfer a unor parti din aceste cheltuieli cétre toti utilizatorii
actuali sau potentiali.

Dezechilibrul mare care rezultd, in multe tari, dintre patrimoniul cultural si resursele
necesare pentru intretinerea lui nu ajutd prea mult la conservarea armonioasa a acestor bunuri din
diferite regiuni ale planetei noastre.
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Indici medii de actualizare a valorii mijloacelor fixe de natura

cladirilor si constructiilor speciale la finele trim. 111 2004

Conform ordinului MTCT nr. 2192 din 24.11.2004:

Indici medii de actualizare a valorii
cladirilor si constructiilor speciale

Cod Grupe si subgrupe de obiecte de constructii . .
grupa conf.HG 266 din 10.06.1994 trim. T - 2004 fad de:
Finele trim.
01.01.1965 | 01.01.1990 112004
Grupa I — cladiri
11 |Cladiri industriale 11303,645 | 6021,782 1,045
12 |Cladiri agricole 13997,379 | 6430,412 1,050
A. CladII‘I‘ pentru transport si telecomunicatii cu 15967.327 | 5645445 1,043
13 caracter‘ C.lVll . _
B. Cladiri pentru transport si telecomunicatii cu 12559.774 | 5896.340 1,046
caracter productiv
4 A. Cladiri pentru afaceri, comert 15002,027 | 5567,018 1,041
B. Cladiri pentru depozitare 12844,910 | 5802,818 1,047
A. Cladiri de locuit 20148,151 | 6450,720 1,041
B. Clavdm pentru invatamant, stiinta, arta, 13989,080 | 5514,757 1,043
15 cultura
C. Clavdlrl pt. f)cro.tlrvea sanatatii, asistenta 13563748 | 6392.209 1,041
sociald culturd fizica, agrement
D. Cladiri administrative 15615,190 | 6109,116 1,042
Grupa II - constructii speciale
21 |Constructii speciale industriale 10704,932 | 5640,225 1,044
22 |Constructii speciale agricole 11647,824 | 5936,322 1,049
23 |Constructii hidrotehnice 12612,942 | 5376,418 1,052
24 Construct,:q spgmale pentru transporturi si 13039.895 | 5906,961 1,060
telecomunicatii
25 |Constructii pentru depozitare 10978,776 | 5593,116 1,046
26 |Constructii pentru transport energie electrica 10601,939 | 4572,285 1,034
27 |Constructii pentru alimentari cu apa, canalizare | 12704,883 | 5795,768 1,051
Constructii pentru transportul si distributia
28 |produselor petroliere, gazelor, conducte 13078,152 | 5636,938 1,022
tehnologice si pentru termoficare
29 |Alte constructii speciale 10893,895 | 6136,621 1,051
Indice mediu pe ramura 13223,919 | 5796,014 1,045
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Hotarari adoptate in
Sedinta Consiliului Director din 4 decembrie 2004

in sedinta Consiliului Director din data de 4.12.2004, au fost luate urmitoarele hotirari:

1. H 495 — Pentru Consiliul Director urmator sa se propuna o strategic ANEVAR pe termen
lung (2-3 mandate), pentru a fi aprobata si validata la Conferinta Nationala.

2. H 496 — Se aproba Bugetul de Venituri si Cheltuieli pentru anul 2005.
3. H 497 — Se aproba achizitionarea unui sediu pentru ANEVAR.
4. H 498 — Se aproba lista taxelor si a indemnizatiilor pe anul 2005.

5. H 499 — Sa se completeze contractele cu lectorii cu o anexa care sa cuprinda faptul ca se va
factura o singurd data pe luna contravaloarea serviciilor prestate, cu posibilitatea de a se lua
un avans.

6. H 500 — Incepand cu anul 2005, in cuantumul cotizatiei vor intra 2 ore de pregitire continua,
cu conditia ca membrul titular sa completeze si sa trimitd un test grila referitor la standardele,
statutul si codul deontologic al ANEVAR.

7. H 501 — La reinscrierea in asociatie, pe langa achitarea unei taxe de reexaminare de 3
milioane lei, solicitantul va urma procedura conform anexei.

8. H 502 — Obtinerea stampilei pentru a doua sau a treia sectiune sa se faca cu aprobarea
Consiliului Director, dupa finalizarea seminariilor de formare specifice.

9. H 503 — Se aproba planul editorial IROVAL pentru anul 2005.

10. H 504 — IROVAL va analiza standardele elaborate de ANEVAR care nu sunt continute in
standardele internationale de evaluare editia a sasea 2003 si le va supune validarii Conferintei
Nationale.

11.H 505 — Se aproba actul constitutiv al firmei de certificare ,,SOCIETATEA PENTRU
CERTIFICAREA EVALUATORILOR SOCEV CERT S.R.L.”.

12. H 506 — Comisia de Eticd si Disciplind va revizui referatul prezentat si va mandata Biroul
Executiv ANEVAR pentru luarea deciziei .

13. H 507 — Se aproba cooptarea de noi membri in Comisia de Eticd si Disciplind, noua
componentd urmand a fi supusa aprobarii Tn urmatoarea sedintd a Consiliului Director.

14. H 508 — Se aproba statul de functiuni pe anul 2005, cu observatiile facute 1n sedintd si in
conformitate cu Bugetul de Venituri si Cheltuieli aprobat.

15. H 509 — Se aproba rezultatele examenului de acreditare si reacreditare, sesiunea noiembrie
2004.
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16. H 510 — Sa se centralizeze propunerile de modificare ale statutului ANEVAR si sa se
transmitd membrilor Consiliului Director pentru a fi dezbatute si aprobate in urmatoarea
sedintd a Consiliului.

17.H 511 — Se aproba ca la sfarsitul lunii ianuarie sa mai aiba loc o sedintd extraordinard a
Consiliului Director in care sa se dezbata si sa se aprobe modificarile la statutul ANEVAR si
regulamentele de organizare si functionare ale asociatiei.

18. H 512 — Se aproba propunerile de primire de noi membri ANEVAR (persoane fizice si
juridice).

19. H 514 — Se sanctioneaza dl. Bentu Gheorghe membru al Centrului Teritorial Maramures cu
»suspendarea pe timp de 1 an”, pentru neaducerea la indeplinire a masurilor stabilite de
conducerea asociatiei, urmare a neregulilor savarsite in organizarea §i gestionarea
patrimoniului centrului teritorial in perioada 1998-2002.

Anexa la H 501

Procedura la reinscrierea ca membru titular dupa excludere
numai din cauza neplatii cotizatiei

1. Reinscriere in termen de un an:

- test grila (60 intrebari + aplicatie) — punctaj minim pentru promovare: 60%.

2. Reinscriere in termen de 2 ani:
- test grila (60 intrebari + aplicatie) — punctaj minim pentru promovare: 60%;

- raport de activitate in cei 2 ani (lucrari si cursuri de pregatire).

3. Reinscriere in termen de 3 ani:
- taxa de examen;
- absolvire SPIC 8h (de preferintd Standarde Internationale de Evaluare);
- raport de activitate in cei 3 ani (lucrari si cursuri de pregétire);
- test grila (60 intrebari + aplicatie) — punctaj minim pentru promovare: 60%;

- sustinere raport de evaluare — punctaj minim pentru promovare: 70%.

4. Reinscriere dupa 3 ani:
- taxa de examen,;
- absolvire program de pregatire minim 30 ore (metode de evaluare);
- test grila (60 intrebari + aplicatie) — punctaj minim pentru promovare: 60%;

- sustinere raport de evaluare — punctaj minim pentru promovare: 70%.
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|| Propuneri de modificare a Statutului ANEVAR

In plus fata de propunerile de modificare a Statutului ANEVAR, publicate in nr. 3/2004 al
Buletinului Informativ, in sedinta Biroului Executiv din 14 ianuarie 2005, a fost propusa
modificarea art. 8, din Statutul ANEVAR. Aceastd modificare constda in introducerea unei noi
categorii de membru: evaluator intern.

Art. 8 (3) va avea urmatorul cuprins:

Membrul titular (expert evaluator) care 1si desfagoara activitatea exclusiv ca angajat in cadrul
unei institutii de stat sau al unei societdtii comerciale care nu are in obiectul de activitate,
activitatea de evaluare conform codificarii CAEN, este denumit ,,evaluator intern” al acestei
entitati.

Art. 8 (4) va avea urmatorul cuprins:

Evaluatorul intern se bucurd de drepturile membrului titular, prevazute la art. 11, cu
urmatoarecle amendamente:

in tabelul membrilor ANEVAR, publicat oficial, se va face mentiunea ,.evaluator
intern”;

- se identificd numai cu legitimatie;

- legitimatia specifica domeniului de specializare, va purta mentiunea ,.evaluator
intern”.

- alaturi de nume va utiliza calitatea de membru titular ANEVAR, ,,evaluator intern”;
Art. 8 (5) va avea urmatorul cuprins:

Evaluatorul intern are obligatiile statutare ale membrului ANEVAR, prevazute la art. 13,
cu urmatoarele amendamente:

- nu este obligat sa fie asigurat pentru raspundere civila profesionala;

- cuantumul cotizatiei este stabilit la procentul de 70% din cotizatia stabilitd de asociatie
pentru membrii titulari.
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|| Formare si instruire continua ||

|| Examenul de acreditate/reacreditare sesiunea noiembrie 2004 ||

In urma examenului de acreditare, sesiunea noiembrie 2004, au promovat:
* sectiunea evaluarea Intreprinderii:

- Apostol Viorel

- Dan Cecilia Magda

- Manate Daniel
*  sectiunea evaluarea proprietatii imobiliare:

- Munteanu Radu Mihai

- Dréacea Anuta Costinela

- Petre Marian

- Vicoveanu Mihai

In urma examenului de reacreditare, sesiunea noiembrie 2004, au promovat:
* sectiunea evaluarea Intreprinderii:
- Neacsu Eugenia
- Olarulon
- Bercu loan
*  sectiunea evaluarea proprietatii imobiliare:
- Crisan Sorana Adina
- Vascu Adrian
- Jaloba Udor Olga
- Badescu Gheorghe
- Dumitru Dumitriu-Dan

Studii de caz incluse in proba intai, scrisa, la examenul de acreditare,
sesiunea noiembrie 2004

Rezolvarile propuse de autorii pentru cele doud studii de caz vor fi publicate i1n numarul
urmator al acestui buletin, cu data aparitiei in luna aprilie. Pana la aceastd data asteptam variante
de rezolvari de la cititorii nostri, la adresa de e-mail: iroval@anevar.ro.

Sectiunea evaluarea proprietatii imobiliare

Pe intreg parterul unui bloc de locuinte de P+10E din centrul orasului se afld un ,,show
room” auto cu suprafata utila de 350 mp. Raportul Au/Ad este 0,8. Costul de reconstructie al
spatiului este de 380 €/mp Ad.

La periferia orasului mai existd un ,,show room” cu aceeasi utilitate, cladire independenta,
cu aceeasl suprafata construita si cu un raport Au/Ad de 0,92. Costul de reconstructie al spatiului
este de 520 €/mp Ad.
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Sunt cunoscute urmatoarele:

Raportul Au/Ad pentru spatiul locativ este 0,75;

Suprastructura blocului (stalpii) ocupa 2% din spatiul expozitional;

Renta de baza pentru teren este de 2,5 €/mp/lund in zona centrala a orasului;

Venitul brut efectiv anual generat de spatiul central este 25.000 €. Chiria de piata a spatiilor
comerciale din zona este Tn medie de 10 €/mp/luna, gradul de ocupare pe un an este 88%
rata cheltuielilor de 20%. Pentru cel periferic, venitul brut efectiv anual este de 29.350 €,
chiria de piata fiind 8 €/mp/lund, gradul de ocupare 65% si rata cheltuielilor 15%;

Rata de capitalizare recunoscutd de piata pentru spatii comerciale este de 13,5%;

Rata de capitalizare pentru teren in centrul orasului este 6%;

Ambele spatii au fost construite in anul 1990 si este apreciatd o duratd de viatd economica
ramasa de 46 ani pentru proprietatea subiect si durata de viatd economica modificata de 60
ani pentru constructia moderna.

Se cere:

Determinati cota indivizd de teren aferentd spatiului construit a proprietatii subiect si
valoarea terenului.

Calculati valoarea terenului construit a show room-ului modern cunoscand rata de
capitalizare pentru cladiri 14% si pentru teren 6%.

Determinati valoarea de piatd a celor doud show-room-uri aplicaind metodele de evaluare
cunoscute, stiind ca valorile de tranzactionare a spatiilor comerciale similare sunt de 600-
650 €/mp Au central si de 400-450 €/mp Au la periferie.

Calculati marimea avansului pentru cumpdrarea spatiului comercial periferic in conditiile
platii in rate anuale, pe durata de 5 ani, a 50% din valoare, rata de piatd pentru creditul
ipotecar fiind 8%.

Verificati relatia dintre rata globald de capitalizare pentru spatiul comercial modern, rata
cladirii si rata pentru teren.

NOTA: factorul de actualizare: [1-(1+1)™] / r

Sectiunea evaluarea intreprinderii

Estimati valoarea unui intreprinderi (lant de restaurante cu nivel mediu de calitate a

clientelei) stiind urmatoarele:

La data raportului (decembrie 2004) numarul de locuri al tuturor restaurantelor detinute este
de 584, iar evolutia numarului de locuri si a vanzarilor n ultima perioada a fost urmatoarea:

Indicator 2000 2001 2002 2003 iunie 2004
Cifra de afaceri (€) 206.259 507.843 1.419.700 | 2.660.552 | 1.500.000
Numar mediu de locuri 56 132 358 527 584

Din estimarile managementului, pentru anul 2004 se asteapta o cifra de afaceri medie lunara
de 450 €/loc disponibil; Rata de crestere a vanzarilor (crestere cu baza 1n lant) estimata pe
fiecare loc disponibil se asteapta sd creascd in medie cu 7% in 2005, 5% in 2006, 3% in
2007 s1 0% 1n 2008.

Din strategia prezentatd de management rezultd ca in decembrie 2005 si decembrie 2006
urmeaza a fi deschise doud noi restaurante cu o capacitate de 100 locuri fiecare. Din analiza
diagnostic a rezultat ca un restaurant nou atinge parametrii medii ai firmei in ceea ce privesc
vanzarile si marja de profit net intr-un termen mai scurt de o luna;
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Investitia necesara (amenajare spatiu, dotari) pentru fiecare nou restaurant la capacitate 100
de locuri este de 200 mii €, respectiv in medie de circa 2.000 €/loc (nivel similar cu dotarea
existenta);

Structura tipica de cost (estimata pentru anul 2004) determind in sinteza urmatoarele marje
nete de profit pe fiecare restaurant:

Indicator Rest. A| Rest. A Rest. A Rest. A Total
Cifra de afaceri lunara (€) 40.000 82.000 150.000 49.000 321.000
Marja de profit net 14.0% 18.0% 20.0% 15.0% ?

In anul 2005 se asteapta reducerea marjei nete de profit cu circa un punct procentual fata de

2004, ulterior mentindndu-se marja neta din 2005;

Investitiile necesare pentru mentinerea standardului de dotare sunt la nivelul amortizarii
incluse in structura tipicd de cost; din inspectie a rezultat ca dotarea actuald a restaurantelor
nu are o depreciere semnificativa,

Capitalul de lucru este preliminat la minus 12% din Cifra de afaceri a anului 2004, iar
estimdrile pentru perioada 2005-2008 sunt de: minus 9% in 2005, minus 6% in 2006, minus
4,5% 1n 2007 si minus 4,3% in 2007 si 2008;

Rata de actualizare a retinut cad in asemenea intreprinderi ponderea activelor corporale
(amenajare, dotari) este de circa 50% din total iar ponderea activelor necorporale (marca,
managementul etc.) este tot 50% din total; iar costul adecvat al capitalului este de 20%
pentru capitalul investit in active corporale si de 28% pentru capitalul investit in activele
necorporale;

Sistemul actual de management include o plata de 5% din profitul net al restaurantului
pentru fiecare director de restaurant si de 3% din profitul total net pentru directorul general.
Actionarii achitd aceste sume din rezultatul net (aceste costuri nu au fost incluse in cadrul
determindrii structurii tipice de cost);

Valoarea reziduala are in vedere o scadere constantd de 1%/an a profitului net incepand cu
anul 2009;

Din datele de piatd a rezultat cd sistemul de active necorporale (marca, sistemul de
management, retete etc.) in industria restaurantelor se poate contracta in sistem fransiza la
un nivel de redeventa neta de circa 7,5% din cifra de afaceri anuala;

Din analiza unor tranzactii comparabile a rezultat multiplicatorul pret / Cifra de afaceri se
incadreaza intre 0,7 — 0,9 in functie de calitatea clientelei.

Se cere:

1.

Estimarea valorii de piatd a capitalurilor proprii investite in aceasta afacere utilizand toate
cele trei abordari cunoscute;

2. Estimati valoarea de piatd addugatd (creatd) in cadrul acestei firme, tindnd seama de
urmatoarele investitii realizate de la infiintarea firmei pana la data raportului.
Indicator 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Investitii realizate (€) 48.000 0 120.000 | 670.000 | 210.000 | 40.000

Din analiza sectorului a rezultat ca rata minima de rentabilitate asteptata de investitori este de

20%, aceasta fiind si rata minima asteptata de actionarii firmei evaluate.

Nota: Valoarea de piata creatd = Valoarea de piata a cap.proprii ale firmei minus Valoarea prezenta a investitiilor
anterioare;
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|| Informare asupra seminariilor de pregitire continua

Conform statutului ANEVAR, art. 13 al. ¢), membrii ANEVAR au obligatia perfectionarii
profesionale continue, prin participarea la fiecare 2 ani, la un program echivalent a 16 ore de
curs.

In tabelul urmdtor, este prezentati o lista a seminariilor de pregitire continui la distanta, care
se vor desfasura in anul 2005:

Nr. ore <
Cod . . . <gs Taxa
. Denumirea seminarului pregitire .
seminar . . | seminar
continua
DO1 'Studlp.aprofundat al metodelor de evaluare a proprietatii 16 2.000.000
imobiliare*

D03 Rata de actualizare si capitalizare 8h 1.200.000
D04 Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor 16h 2.000.000
D06 Standarde Internationale de Evaluare 8h 1.200.000
D07 Raport de evaluare si raport de verificare 8h 1.200.000
D14 Pregatire aprofundatd in evaluarea intreprinderilor 26h 3.000.000
D15 Pregitire aprofundata in evaluarea proprietitii imobiliare 26h 3.000.000

*Desfasurarea seminarului DO1se va face in conformitate cu specificatiile de la pag. 39.

Etapele de parcurs sunt:

1. Inscrierea;

2. Studiu individual;

3. Examenul final (convocarea);

1. Inscrierea membrilor ANEVAR la aceste seminarii la distantd, se face la centrul teritorial
de care apartin cu domiciliul, sau pe e-mail, la domnisoara Popescu Olga pe adresa
iroval@anevar.ro.

Continutul dosarului de Inscriere:

- cerere de Inscriere (format tip);
- copie dupa chitanta sau dupa ordinul de plata al seminarului (plata se face in contul
ANEVAR).

2. Dupa 1inscriere, suportul de seminar necesar pentru promovarea seminarului va fi primit
prin postd de catre fiecare candidat. Suportul de seminar include si tema de casa care trebuie
rezolvata pana la data examenului.

3. Pentru absolvirea cursului, candidatul trebuie sa se prezinte intr-una dintre zilele stabilite
pentru convocdri, (a caror datd a fost comunicatd in numarul 3/2004 al Buletinului Informativ) cu
mentiunea ca acestea vor avea loc atunci cand se intruneste numarul minim, necesar de cereri.

Durata convocarii va fi de 2 ore (inclusiv examen) si cuprinde:

- rezolvarea unui studiu de caz;

- clarificarea unor probleme ridicate de candidati.
Examenul (test grild de 20 intrebari) va avea loc in ziua convocarii.
In nota finala, ponderile pe activititi sunt urmatoarele:

- 50% tema de casa (studiul de caz rezolvat);

- 20% activitatea prestata la convocare;

- 30% testul grild (care se sustine in ziua examenului).

Cei care obtin minimum 50 % din punctajul alocat fiecarei probe sunt considerati absolventi
si vor primi un certificat de absolvire a seminarului.
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|| Evenimente 2005 ||

|| Programul de manifestari pe anul 2005 ||

LUNA| ZIUA ANUL| EVENIMENT TEMATICA LOCATIA
Mar. 12 | 2005 Conferln‘%a Aprobare bilant, modificare statut Bucuresti
Nationala ’
Conferinta  |Metode statistice in evaluare — .
Apr. | 08 12005 | Internationald |evalyarea pt. impozitare Timigoara
Mai 25 | 2005 Simpozion Evaluarea pentru piata de capital ASE/
P p pia; p Bucuresti
Iunie | 10-11 | 2005 Simpozion Eva} uarea pentru expropriere- Clyj
restituire
Oct. 05 | 2005 Conferinta Evaluarea pentru garantii Bucuresti
Dec. | 03-04 | 2005 Intalnirea anuald a [Evaluarea pentru asigurari; Sinaia
firmelor Evaluarea pentru lichidare

Nota

Persoanele care doresc sa sustind prelegeri in cadrul conferintelor vor transmite titlul si un
rezumat al temei de o jumatate de pagind, cel mai tarziu cu doud sdptdmani Inainte de data
evenimentului, la adresa de e-mail: iroval@nevar.ro.

Detalii despre programul fiecdrei conferinte vor fi disponibile pe site-ul ANEVAR.

|| Informatii utile, noutati pe anul 2005 ||

|| Curs de formare lectori ANEVAR ||

ANEVAR anunta organizarea unui curs de formare lectori ANEVAR care se va desfasura
in perioada 23-26 februarie.

Persoanele interesate sunt rugate sd trimitd un Curriculum Vitae (C.V.) profesional pe
adresele de e-mail anevar@anevar.ro sau iroval@anevar.ro pana la data de 14 februarie 2005.
Tot pe aceasta cale, sunt rugati sa-si specifice preferintele referitoare la: sectiunea de pregatire de
care sunt interesati, cursurile din cadrul acestei sectiuni pe care doresc sa le predea si judetele din
tard unde ar fi dispusi sa sustind cursuri.
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Anunturi importante pentru membrii ANEVAR

Membrii ANEVAR care au incheiat contracte de asigurare cu alte firme de asigurari, altele
decat firma KaRo Servicii de Asigurdri, au obligatia sa trimitd o copie xerox dupa polita de
asigurare, la ANEVAR, la doamna Elena Dobrin. fax. 021.311.13.40. Limitele minime de
asigurare, indiferent de societatea de asigurare, sunt de 10.000 € pentru persoanele fizice si
de 50.000 € pentru persoanele juridice;

Membrii ANEVAR sunt rugati s comunice orice modificare de adresd sau a unor date
personale, in scopul actualizarii bazei de date ANEVAR, la fax. 021.311.13.40 sau pe e-mail
la elenad@anevar.ro.

In scopul organizarii selectiei pentru alcituirea listei de arbitri care vor compune colegiul
arbitral al ANEVAR, precum si a listei de mediatori care vor compune colegiul de mediere
al ANEVAR, Consiliul Director invitd membrii titulari si/sau acreditati ANEVAR, sa
depuna cereri de Inscriere pe una sau pe ambele liste.

Cererea se va face in scris i va fi Insotitd, in mod obligatoriu, de Curriculum Vitae al
solicitantului, Intocmit dupd modelul comun european de curriculum vitae, aprobat prin
Hotararea Guvernului nr.1021/2004 (publicata in M.Of, Partea I nr.633/13.07.2004). Cererile
se depun personal sau prin posta, la sediul ANEVAR, cod postal 010233, Bucuresti, Calea
Plevnei 46 - 48, pana la data de 20 februarie 2005.

In costul cotizatiei pe anul 2005 este cuprinsi si contravaloarea unui seminar la distanti
echivalentul a 2 ore de pregatire continua. Chestionarul, pentru acest seminar, se primeste la
plata cotizatiei. Pentru recunoasterea acestor ore, chestionarele completate trebuie trimise
prin posta, cu confirmare de primire la adresa: ANEVAR, Bucuresti, Calea Plevnei 46-48.

In perioada 1 februarie — 5 martie 2005, vor avea loc Adunirile Generale ale Centrelor
Teritoriale.
Cu aceasta ocazie, vor fi abordate urmatoarele subiecte de discutie:
- activitatea pe anul 2004 a centrului teritorial;
- analiza propunerilor de modificare a statutului;
- alegerea unui membru al centrului teritorial, care sa faca parte din comisia de etica si
disciplind ANEVAR;
- probleme organizatorice;
- situatia statisticd, a efectuarii celor 16 ore de pregatire profesionald, impuse
membrilor ANEVAR prin art. 13. lit. ¢) din statutul ANEVAR,

Incepand cu anul 2005, indiferent la ce societate de asigurare se face asigurarea, nivelul
minim pentru asigurarea de raspundere profesionala pentru membrii ANEVAR va fi
urmatorul:

- 10.000 € pentru persoane fizice;

- 50.000 € pentru persoane juridice;
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Macheta pentru datele de identificare necesare completarii
bazei de date de pe site-ului ANEVAR

Toti membrii ANEVAR, atat persoanele fizice cat si persoane juridice sunt rugate sa
completeze chestionarul de mai jos.

Scopul acestui chestionar este obtinerea acordului membrilor ANEVAR pentru publicarea
datelor personale pe site-ul ANEVAR.

Chestionarul trebuie trimis prin posta, la sediul ANEVAR Central pe adresa: Calea Plevnei
nr. 46-48, sect. 1, Cod postal 010233, Bucuresti.

Chestionar de acord

Date de identificare:

Sunt de acord sa apar in baza de date de pe site-ul ANEVAR cu urmatoarele
informatii:

1 DA LI NU

In cazul in care raspunsul de mai sus este DA, se vor completa, in tabelul de
mai jos, cu majuscule, pe liniile punctate, optiunile respective.

INUITIC. ... 1 DA [J NU
Prenume............coooiiiii e L) DA [J NU
NUME SOCIELALE™ ..o, 1 DA [J NU
Persoand de contact™®..............coceeueeueeeeeieceieeieeeeeeeeeeeeeeenenn. I DA [ NU
NI 1EGIMALIE ... 1 DA [ NU
SECHIUNCA. .....eeiiiiieiiiieiiie ettt e s 1 DA [J NU
TRLETOM. ..o 1) DA [J NU
FX. oottt 1 DA [ NU
Er1L e 1) DA [J NU
AATESA. ..o 1) DA [J NU
Pag. Web......oooooiiiiiiiiiccc e . DA I NU

* se completeaza numai de citre membril asociafi ANEVAR (persoane juridice)

Data Semnatura
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EVALUATORUL - propunere introdusa in
Clasificarea Ocupatiilor din Roméania

Prin adresa nr.1064 din data de 5.05.2004, Ministerul Muncii, Solidaritatii Sociale si Familiei
a raspuns cererii ANEVAR de includere in Clasificarea Ocupatiilor din Romania a unei grupe de
bazd noi cu ocupatii din domeniul evaludrii propriettilor, facdnd, totodatd, urmatoarele
precizari:

Grupa de bazd noud propusd ,,Specialisti in evaluare”- codul 2417, va avea urmétorul
cuprins: ,,specialistii in evaluare executd lucrari de evaluare aferente celor patru tipuri de
proprietate; cunosc, inteleg si pot aplica in mod corect acele metode si tehnici recunoscute de
evaluare care sunt necesare pentru efectuarea unei evaluari credibile; evalueaza intreprinderi,
proprietati (bunuri) imobiliare, marfuri sau diverse obiecte, active financiare; efectueaza evaluari
in scopul asigurarii”.

Ocupatiile componente sunt:

,expert evaluator de intreprinderi” codul — 241701,
»expert evaluator de proprietiti imobiliare  codul — 241702,
,expert evaluator de bunuri mobile” codul — 241703,

+ expert evaluator de active financiare” codul — 241704.

Includerea in Clasificarea Ocupatiilor din Roméania se va aproba prin ordin comun al
Ministerului Muncii, Solidaritdtii Sociale si Familiei si al presedintelui Institutului National de
Statistica. Pand la publicarea in monitorul Oficial, codurile respective pot fi folosite cu titlu
provizoriu.

|| Codul CAEN pentru evaluare

Prin adresa nr. 39262, din data de 01.06.2004, Institutul National de Statisticd a comunicat
ANEVAR urmatoarele:

1. Activitatea de evaluare a intreprinderilor, privitd ca un ansamblu care include evaluarea
bunurilor imobile si mobile, evaluarea afacerilor desfasurate, evaluarea de active financiare si
de asigurari, se regaseste in Clasificarea activitatilor din economia nationala — CAEN rev.1 in
cadrul clasei 7414 ,,Activitati de consultantd pentru afaceri si management”.

2. Activitatile de evaluare specializata, privite ca entitdti de activitate distincte, efectuate de
catre societdti care nu sunt sau sunt membre ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din
Romania — ANEVAR, se regasesc in CAEN rev.1 astfel:

- activitdti de evaluare pentru proprietati (bunuri) imobiliare — 7031 ,,Agentii
imobiliare”
- activitdti de evaluare pentru bunuri mobile — 487 ,,Alte activititi de servicii prestate

in principal intreprinderilor”

- activitdti de evaluare a intreprinderilor si unitatilor operationale — din punctul de
vedere al afacerilor desfasurate de catre acestea (exclusiv evaluarea proprietatilor
mobile si imobile) 7414 ,,Activitati de consultanta pentru afaceri si management”

- activitdti de evaluare a activelor financiare — 7412 , Activitati de contabilitate,
revizie contabili, consultanta in domeniul fiscal”

- servicii de evaluare pentru asigurdri — 6720 ,,Activititi auxiliare ale caselor de
asigurare si de pensii”
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|| Taxe si cotizatii ANEVAR pe anul 2005 ||

Pers. fizice Pers. juridice
1. Taxa de inscriere in ANEVAR 1.500.000 12.000.000
(inclusiv stampila)
2. Cotizatie anuala 2004
a) membru aspirant 600.000 ok
a) membru titular 2.400.000"
b) membru acreditat 3.600.000 ok
¢) membru asociat ook 6.000.000
3. Taxa de examinare
absolvire curs (restantieri) 500.000
4. Taxa de reinscriere in ANEVAR 3.000.000
5. Taxa de solicitare membru acreditat
a) Inscriere 500.000
b) examinare 2.500.000
6. Taxa de examinare reacreditare 2.000.000
I. Pregatire profesionala
90 ore (3 module) 10.000.000 (pentru membrii titulari
reducere 30%)
60 ore (2 module) 6.900.000
30 ore (1 modul) 4.400.000

I1. Seminarii de pregatire continud membrii ANEVAR

Taxe de participare (cursant) la seminariile de pregatire continua (SPIC)

a) seminar de 8 h 1.200.000
b) seminar de 16 h 2.000.000
¢) seminar de 26 h 3.000.000

I11. Cursuri pentru persoane juridice

90 ore** 10.000.000+TVA
*indiferent de nr. sectiuni

** pentru persoane juridice si pentru persoanele care nu indeplinesc conditiile de membrii ANEVAR
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Lista membrilor asociati ANEVAR (persoane juridice)

Lista membrilor asociati ANEVAR (persoane juridice), la data de 15.01.2005, are

urmatoarea componenta:

NR NUME SOCIETATE JUD| PERSOANA CONTACT TELEFON
1 |[EVALUAR SRL AB |CANDEA LIDIA 0258/813788
2 |AXACONSULT SRL AB |BOZDOG DUMITRU FLAVIU 0258/806135
3 |CONSULTING AG.SRL AG |OPRIS IOAN EDUARD 0248/211598
4 IMONDOPULS AG |STANCIUGEL CORNELIA 0248-220104,0740/453226
5 [EVAREX AR [SLAVIN IOAN 0257-252329,0766-455691
6 |EXPERT AR |GHERANESCU NICOLAE 0257-259740,092-666740
7 |SOCIETATEA EXPERTILOR TEHNICI AR |SIPOS ALEXANDRU 0257-234202,0740/004931
’ opy ANTA-AFACERIMANAGEMENT BC [PRICOP STELIAN 0234-532102
9 |CONT EXPERT BC |COBZARU MIHAI 034-518595,0744/390048
10 EXICILUARI CONSULTANTA MANAGEMENT — BC |DUMITRU DIMITRIU DAN 0234/571963
11 |[SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP SA BC |DRAGOMIR FLORIN 0234/510676
12 [INTERCON SRL BC |CALINCIUC MIOARA 0234/574174
13 |CORPUL EXPERTILOR TEHNICI BIHOR SA BH |BUTA MARIA 0259-471974
14 |PROEXPERT BH [ROMOCEAN PAUL 0259-416068.0744/534927
15 |PROIECT BIHOR BH [POPOVICIU FLORIAN 0259/415350
16 |ROM SERV PREST SRL BH [TOMULESCU AGNETA 0259/412064,0723/670545
17 |CEPROHART BR |BOTEZ PAUL 0239/619733
18 [XANDOR BT [COSMA DORINEL 031-534740,031-514202
19 |ACTIV CONSULTING SRL BUC.[FLOREA COSTEL 01-4103915,01-4103928
20 |BDO CONTI AUDIT SA BUC.[PETRESCU CORNEL 021-3353364,0744/310685
21 |CMF CONSULTING BUC.BADESCU GHEORGHE 021-3217857
22 |COLLIERS INTERNATIONAL SRL BUC.|GEORGESCU BOGDAN 021-4120101
23 |CREDITREFORM ROMANIA- BUC.|[VRABIE DOLORES 01-2301841,01-2307995
24 |DDP CONSULT GROUP SRL BUC.|CRETU ANA MARIA 021/2108351,0723/587634
25 |DELOITTE & TOUCHE BUC.BELDIE LUMINITA 021-2221661
26 |ELF EXPERT SRL BUC.|STOICA FILIP 01-3143022
27 |ERNST & YOUNG ROMANIA BUC.[RODNEY GRANT 01-4104449
28 |[EVALCONS BUC.|SCHIOPU CORNELIU 094-656853
29 |[FINANCIAL MANAGEMENT SRL BUC.|STOICAN DOINA 021/3120174
30 |GRIPET SRL BUC.|PETRE MIHAI 021/6535445,0722/738877
31 |KIHAIA AUDIT & CONSULTING SRL BUC.|CHIHAIA VASILICA 4116324
32 |KPMG Romania SRL BUC.[POPESCU MIHAELA 01-3359703
33 |PricewaterhouseCoopers Audit SRL BUC.|RADU DIMITRIU 021-2028500
34 |PricewaterhouseCoopers Management Consultants SRL |[BUC.[DORINA VOICA 0723/330580,2028640
35 |[PROIECT BUCURESTI SA BUC. DRAGAN CONSTANTIN 01-6505040
36 |ROMANIAN EXPERT CONSULTING SRL BUC.|DUMITRASCU MARIN 021-3237476
37 |ROMCONTROL SA BUC.[PAUL VIOREL 3155340,095-180056,3110907
38 ?ﬁggi?giﬁ%%ggﬁi%Ei&ALUARl BUC.[BUCUR MIHAELA 021/3125633,0744/752803
39 |RTS CONSULT SRL BUC.[VOLOSETCHI OANA DOINA 021/3231798
40 [TEAHA MANAGEMENT CONSULTING SRL BUC.[TEAHA CORNELIU 021/3028971
41 |TOMSA FINANCIAL CONSULTING SRL BUC.|TOMSA DACIA 3307604
42 |[URBCONNET SRL BUC.|SANDU CORINA 3265794,0722/699005
43 |ALPHA ADVISORY ROMANIA SRL BUC.|TESCARU MARIAN 021/2122465
44 |CONSULTA 99 SRL BUC.[EPURAN DANIELA 3207510, 3207529
45 |CBRE ROMANIA SA BUC.MOMICEANU IOANA 31270000
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46 L DE STUDII SI PROIECTARI

}EI\T]\ISET};E}%?IJCE : AS UDII ST PROTEC BUC.|SUCIU VASILE IOAN 021-2107080, 2103240
47 (ING EXPERT SRL BUC.|COJOCEA AURELIA 021/3210965,0722/487097
48 [JPA Audit si Cosultanta SRL BUC.|TOMA FLORIN 021/3275234
49 [SOC. GENERALA A EXPERTILOR TEHNICI BUC.|[LEON GHEORGHITA 021-3211723
50 |DAMIRO EXPERT SRL BUC.|MILEA DAN 094-214032
51 |[ENDO SEVCOM IMEXPROD SRL BUC.|BADEA ENE 2124409, 0723/197596
52 |[EVCONSULT BUC. 01-6757987
53 |[FENCO BUC.|PETRE MARIAN 01-3132179
54 |FIN CONTROLCONSULTING SRL BUC.|RUSU DANIELA 092-511201,021/3243156
55 |IRECSON BUC.[POROJAN DUMITRU 01-3132092,3141890
56 [MAGO CONSULTING SRL BUC.MOLAC TOADER 021-2415458
57 |RO EXPERT GRUP SA BUC.|COTOVANU CONSTANTIN 0722-326575,021/6193379
58 |TEHNIC EXPERT COMPANY 2000 BUC.[FLORESCU MIRCEA 021-3158256,0744303169
59 |TEHNIC ROM EXPERT CONSULTING BUC.|PANAITESCU MAGDALENA 021-2318779,0722-736118
60 |[VALOR BUC.|[IVANESCU RAZVAN 0722-259884,021-3146079
61 |IPROCHIM BUC.|DUTA ELENA 021/2117654,0722/472225
62 |PETRODESIGN BUC.[BOTGROS IOAN 2129570;2129577
63 |AGPITT SRL BUC.|FAIGHENOV MARIOARA 3360206,3372980,094-293552
64 |.C.P.S.P BUC.|SCURTU VIOREL 021/332000,0724/270923
65 |[LC.T.CM BUC.|CRACIUNOIU STEFAN 01-6342790
66 [LP.C.M BUC.|[IORDACHE BANICA 021/2129238,2129238/447
67 |LP.CM.G BUC.[RADULESCU VALENTIN 2129275
68 [[PROLAM BUC.|GEORGESCU ALEXANDRU 021/3155042
69 [IPROMET BUC.|ANDREI VINDT 021-2203240,2203549
70 |IPROMIN BUC.|TIPEI GHEORGHE 01-2425282
71 |TEHNOCONCEPT EXPERT SRL BUC.|VITA GHEORGHE 0722-237254,021-2501746
72 |I.S.P.C.F BUC.|[TAUNE PAUL(STANCIU 01-2223769
73 [INSTITUTUL NATIONAL AL LEMNULUI BUC.[INDRIES RADU 021-2331933,2331556
74 |IPIEV CONSULTING SRL BUC.|SPATARU ALEXANDRU 0744-486324,021/3124193
75 |IPIU CONSULTING ENGINERING SA BUC.|NICOLAESCU ILINCA 021-3402110,3404445
76 |ISPCAIA SA BUC.|DUMITRIU CONSTANTIN 021/2242366
77 [IMONDIAL TRANS CONSTRUCT BUC.|GHICA TUDOR 01-3464479
78 |PROCEMA SA BUC.|CANA IOAN 021-2229265,2229352
79 |PRORAM ENGINEERING SRL BUC.|RIMBOACA VIOREL 021-2557120,2553920
80 |[STICEROM BUC.BODAN AURELIA 31.596.993.151.881
81 |COCPCIA BUC.|CROITORU NICOLAE 01-3358229,3360698
82 |BANCA COMERCIALA ROMANA SA BUC.|[PETRE MARIAN 01-3124104,3149190/4730
83 |BANCA ROMANA DE DEZVOLTARE BUC.|[FOLESCU MIHAI 092-521284
84 |CFF CONSULTING SRL BUC.|VATAFU FLORIN 021/3111704,0722/539812
85 |EURISKO CONSULTING SRL BUC.|ADRIAN NICOLESCU 021/3131020
86 |[EXPERT CONSULT SRL BUC.MIHALACHE GABRIEL 021/3146744,0722/287330
87 |GROUP EXPERT CONSULT SRL BUC.[DRAGOI VALERIA 7712709
88 |IPCMG REFAL SA BUC.|LEU MARIOARA 021/2129275/221
89 IMANAGEMENT SYSTEM SA BUC.|POPA DAN 021/3305799
90 [VISION FINANCIAL BROKERAGE COMPANY SRL |BUC.|SECU OVIDIU 6500319
91 |V.B.EXPERT MANAGEMENT CONSULTING SRL |BUC.|BEJINARU VASILE 7785568
92 D& C EVALUARI SRL BUC.|DOCHIA DANIEL 3371187
93 |LS.P.H.SA BUC.|LEFTER LUCIAN 3147270
94 [SIRIUS SUPPORT CONSULTING SRL BUC.|STERESCU DORU FLORENTIN 021/3131020
95 |TAVIS CONSULT SRL BUC.|DRAGHICI LIVIU 021/3268153
96 |ASTEVALPRO SA BUC.|ABABEI DANA 3263187
97 |HENRY BUTCHER INTERNATIONAL SRL BUC.|DEREK ANTHONY SADLER 2100498
98 |M & D CONSULTING INT SRL BUC.|CIOMOFOIU DIANA ELENA 2333463
99 |SHM SMITH HODGKINSON SRL BUC.|[VICTOR STAN 3300300
100 RSM HAARMANHEMMELRATH AUDIT SRL BUC.|BOGDAN ION 2600710
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101 [ACORD CONSULTING SRL BUC.|RICHAD POPA 0744/357080

102 [DISTINCT CONSULTING SRL BUC.|CONSTANTINESCU MADALIN 6432018

103 |GMD STANDARD INVEST SRL BUC.|DRULA MIHAI 3216823,0744/530217
104 [RD CONSULTING COMPANY SRL BUC.[RUSU DANIELA 0722/511201

105 [|ROM CONSULTING CO SRL BUC.|[NISTOR NECULAI 4104607

106 |[EXPERTI TEHNICI SA BRASOV BV |OTELEA TOMA 0268-475912,0744/362900
107 NS TITUTUL NATIONAL AL LEMNULUL- BV [ILEA IOAN 0268-414861,0744/493588
108 |SEVCONSUL SRL BV |OLARU ION 0268/414648,0722/275856
109 |TRIMCAD BV |[MUNTEAN IOAN 0268/470547

110 [SAGITUS CONSULT SRL BV |CRISAN GABRIELA 0268/324498

111 |CASH FLOW SRL BV |HODOR MARIA MIHAELA 0268/476008

112 [PRO AS TRADING SRL BV [SUCIU SIMONA 0268/410711

113 [DARIAN ROM SUISSE CJ |CRIVII ADRIAN 0264-438034

114 [SEASONS SRL CJ [MOLDOVAN SIMONA 0744/605963

115 [LICEV GRUP SRL CS |ONETE FLORIAN 0255/212940

116 |CONSULTING MANAGEMENT GROUP SRL CT |GHEORGHE CLAUDIA 0241/633018,0744/377395
117 |CONVERTIN SRL CT |VERZEA EUGENIA 0242/681068,0722/969137
118 [FINCONEV TOMIS SRL CT [DIMA ALIN 0241-673305,0723/672997
119 |[FINEVEX CT [NEACSU EUGENIA 0241-517198,0744-665203
120 [MAESTRO CT |GHERMAN LELIOARA 0241-553130

121 |IMAESTRO BUSINESS CONSULTING SA CT [JALOBA UDOR OLGA 0241/613888

122 IMANAGEMENT CONSULTING CT |DUMBRAVA ANCA 0241-614048

123 [PROSOFT CT [VASILE DOMNEL 0241-635615,041-633846(oral8)
124 [UNIVERS IMOBILIAR CT |GRIGORE LUCIA 041-517276

125 |GECO M.E.C.2003 SRL CT |DOGARESCU GEORGE 0241/653713

126 MANAGEMENT CONSULTING SOLUTION SRL CT [IPATE DRAGOS MIHAI 0241/690221,0745/183221
127 |[STAF SRL CT [FILIP ROMEO 0241/612941

128 |GRUP CONSULT EVALUARI SA DB |[MARTIN CEZARINA 0722/254770

129 [EXVAL CONT SA DJ |DEMETRESCU TRAIAN 0251-411359

130 [GETRIX SA DJ |TRIF MARIANA 0251-418664

131 |[LERO ADVANCED CONSULTING SRL DJ |TOADER LUDMILA 0251-524995,0722/215303
132 |NICK IMPEX SRL DJ |[CAZACU NICOLAE 0251-415158

133 |COR EXPERT SRL DJ |FETIU CORINA 0724/299817

134 |ING PROEV SRL DJ [CIOCAN ION 0722/541144

135 [IROWEST INSTAL SRL DJ |[GHINDEANU ANA DALIA

136 [EURO CAV CONSULTING SRL GJ |TRUSCA ALIN 0253/223744,0744/703054
137 |SALINA GL [COSTACHE CARMEN 0236-326052,0744-577217
138 |CONSULT EXPERT COMPANY SRL GL [CIOTOR OCTAVIAN 0236/477826,0722/651182
139 |QUICART SRL GL |TUDORACHE AURELIA 0236/475853

140 [UZINSIDER ENGINEERING SA GL |BALAN ELISEI 0236/473016

141 INAVEXIM SA GL [BALAN AUREL 0236-412751

142 [EXPERT AM AUDIT SRL GL |MOCANU MONICA 0236/417677

143 |INSEVAL SRL GR [RADOI MARIAN 0246/218822

144 |CEPROMIN SA HD |BUZAS EMIL 0254-214892
145 |MKM CONSULT PROIECT SRL HD |[KOCSIS MIHAELA 0254/715000
146 |CIVIS HARGHITA SA HR [SOMAY ILDIKO 0266-371668,0722-528093
147 |KONEVIN SRL IL [STANCA NICOLAE 0722-758444

148 [DE-TO SRL IS [PANA CORNELIA 0232-215954

149 |INTERCONSUL IS [PRALEA PETRU 032-210240

150 |SOC.EXPERTILOR TEHNICI IASI IS |VELICU CRISTIAN 032-226115,032-132066
151 |TGH SRL IS |PLESU GHEORGHE 032-216562
152 |[COMPANIA EXPERTILOR LICHIDATORI SRL IS MICHICHIUC NECULAI 0232/264821
153 |LICHIDATOR GRUP SRL IS MITITELU CORNELIU 0232/234115

154 |DIACONU SI ASOCIATI SRL IS |DIACONU GABRIELA 0744/642693

155 [EXPERT BUILDINGS SRL IS |BOAZU RODICA 0232/225173
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156 [EXPERT EVALUATOR SRL IS |GINJU IOGEN 0722/694410
157 |CASTEL-C SRL MM [KARACSONYI ALEXANDRU 062-274009
158 [EVEX MRM SRL MM |ROGOJAN IOAN 0262-250232,0744/582540
159 [HERMES CONTACT MM [ILIESIU FLORIN 0262-222154,0740/042930
160 [PETUN CONSULTING SRL MM [TUNS GAVRIL 0745-610204,0262-225079
161 [ROMCONST CONSULTING MM [BENTU GHEORGHE 0262-225052
162 |[SDC EXPERT SRL MM [SZMUTKU ZOLTAN 0723-645201,0262-426348
163 |PBS EVAL CONSULTING SRL MM |BERCU IOAN 0262/222069
164 |SEDIVARCONT MS [STANCIU SILVIU 0265-264368,0722/577130
165 [ D o pa DUSTRIEST MS [POP VASILE 0265269218
166 [BUSINESS EVALUATOR SRL MS [NUTIU EMIL 0265-266595
167 [EXPERTILOR TEHNICI MURES SA MS [PAPUC VASILE 065-223966,0744/556315
168 [EXEVAL SRL NT |RANJA CRISTINEL NICOLAE 0233/222857
169 [EXPERT EVAL SRL NT [POSTELNICU DORU 0788/524625
170 |CASA AFACERILOR NT [POSTELNICU DORU 0233-218587,0788/321393
171 |B & B CONSUL SRL OT |ENOIU VASILE 0249/414614
172 [EXCONEV SRL PH [TIFIGIU PAUL IOAN 0244-335678
173 [PROTELCO SA PH [NEGREANU OVIDIU 0244/375689
174 |CONSPROIECT SA PH [DABIJA BOGDAN 0244-541861,0244-541980
175 [CONTI SA PH [MARUNTIS SABINA 0244-561502
176 IMCOM SRL PH |[MUSTATEA ELENA 0244-516899,0722-967135
177 |IPIP PH [NICULAE GHEORGHE 0244-545151
178 [PETROSTAR SA PH |ILIESCU CONSTANTIN 0244-513777
179 S OINERALA A EXPERTILOR TEHNICI PH |NITA CORNELIU 0244-595526,0722/396616
180 |[CONTEXPERT SRL SM [VIDA CONSTANTIN 0261-769983,0740594754
181 EVALUEX SV [VEREHA LUCRETIA 092/777453
182 [EVEX CONSULTING SRL SV [SENCULET AURELIAN 0230-523892,0723-265561
183 [VALCONS SA TL [DRAGOMIR CONSTANTIN 0240/535988
184 TOMACONTEXPERT SRL TL [TOMA GHEORGHE 0744/556919
185 [INFO & MARCOS SRL TM [LOTREANU MARIUS 0256-499650,0744/708595
186 |ALFA CHIM CONSULTING SRL TM [RADU CARCEE 0256-219092,0744-506637
187 |ALPEXAS SRL TM |PROHOROV PETRU 0256-434847
188 [CONSULTIM TM |CIOC CRISTINA 0256-219174
189 [INCO CONSULTING TM |BOJINCA MIHAIL 0788/392048,0256/228964
190 [N & D CONSULTING SRL TM |STIRBEI DAN 0723/570163
191 [CONFIDENT MANAGEMENT CONSULTING SRL TM |FURDUI ILIE IOAN 0256/244833,0744/421949
192 EXPERT ASOVIP CONSULTING SA TM |SARBU VALERIAN 0256/434847
193 [SOCIETATEA EXPERTILOR TEHNICI TIMIS SA | TM [TUNEA RODICA VASILICA 0256/295273,0722/314681
194 [L.T. BUSINESS MANAGEMENT SRL TM [COVACIU SORIN 0256/436670,0788/463727
195 [EXPERT GROUP CONSULTING SRL TR [TANASA CONSTANTIN 0247/421238
196 EVALSOFT VN |ROSU OVIDIU 0237-238388
197 [HUDICI & HUDICI SRL VS |HUDICI GHEORGHE 0745/005559
198 [TECHNO CONSULT SERVICE SRL VS |MELINTE SORIN 0235/360050

Nota

In vederea eliberarii Certificatului de Membru ANEVAR pentru anul urmitor, membrii asociati
ANEVAR au obligatia actualizarii anuale a dosarului pana la data de 30 octombrie a fiecarui an.
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|| Formular de comanda pentru carti editate de IROVAL

NI Titlul cartii si autorii 1P.re? Nr.
’ ei/ex. ex.
1 | Ghid practic de evaluare — coordonator Sorin V. Stan 170.000
2 | Buletin informativ ANEVAR — CD 220.000
3 | Coerente si corelatii in evaluarea intreprinderii — CD — Sorin V. Stan 220.000
4 | Standarde Internationale de Evaluare, editia a sasea, 2003 — IVSC 1.000.000
5 Evaluarea masinilor si echipamentelor — American Society of 1.500.000
Appraisers o
Analiza economico-financiara la nivel microeconomic — Alexandru
6 . 200.000
Gherorghiu
7 | Evaluarea proprietatii imobiliare ed.Il. — Appraisal Institute 2.200.000*
*pentru nemembrii ANEVAR
Firma/persoana fizica: ........ccoeevvvviniiieiinninennnnn. (1) 1 | PO banca......cceeverenneees
Cod fiscal: .....ceevvvnninnennnns numar de Inmatriculare: .........ccccoviiiiiiiiiiiiiiiinn.
Delegat: ...cccvvvnniiiiiiiniiiiiiiiiiiiiininnen. bi/ci seria ...... 11 N emis de: .......ceeeueeee.
Adresat..eceeeineecsseecssnecssanecsssescssaeesssnenes
Nota

Persoanele care doresc sa comande una din cele 8 cérti aflate incd in stoc la IROVAL, sunt
rugate sa solicite cartea/cartile pe care le doresc completand formularul de mai sus, pe care sd-1
trimita prin posta la adresa: IROVAL, Bucuresti, Calea Plevnei 46-48, cod postal 010233 sau
prin email la iroval@anevar.ro. Comenzile pot fi facute si telefonic sau prin fax la nr.
021.311.27.82.

Taxele postale de expediere a cartilor sunt suportate de solicitanti.

|| Carti recent editate de ANEVAR

Evaluarea proprietatii imobiliare, editia a doua canadiana, 2002 - Autor: Appraisal Institute

Cartea, care reprezintd o versiune Tmbunatatita a editiei intai, tradusa si editata de ANEVAR
in anul 2001, cuprinde 27 capitole, bibliografie, glosar cu termeni §i un index. Cititorii vor
observa o prezentare mai clard a descrierii constructiilor, stilului, functiunii si relatiilor dintre
acestea. De asemenea, se pune mai mult accentul asupra relatiilor dintre analiza de piata si
analiza celei mai bune utilizari, oferindu-se explicatii mai clare asupra scopurilor ambelor
analize. Se explica atent si riguros abordarea prin cost, care accentueaza estimarea deprecierii pe
baza datelor de piatd. Noua editie contine si capitole distincte cu teoria, tehnicile si aplicarile
abordarii prin comparatie directd, discutii detaliate asupra tipurilor de evaluari si subiectelor
controversate ale evaludrii, bibliografie la sfarsitul fiecarui capitol, cu referinte aprofundate la
literatura de specialitate.

Membri ANEVAR interesati, pot primi aceasta carte ca material didactic pentru
seminarul D01 — Studiu aprofundat al metodelor de evaluare a proprietatii imobiliare, cu
16 ore de pregatire profesionala. Odata cu cartea, se livreaza si testul cu 40 de intrebari
necesar promovarii acestui seminarului. Pretul cartii este de 2.000.000 lei + taxe postale.
Plata se face ramburs, iar comanda se poate face pe e-mail, la adresa iroval@anevar.ro,
sau la tel./fax. 021.311. 27.82.
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