ANEXA 1

RAPORT  DE EXPERTIZĂ TEHNICĂ - EXTRAJUDICIARĂ
- EVALUARE BUNURI MOBILE -
Subsemnatul ing. ec. GÎŢĂ VASILE, domiciliat în Bârlad, str. Primăverii nr.23, jud. Vaslui, expert tehnic judiciar în specialitatea “evaluări bunuri mobile economie“, aflat în evidenta Biroului Local de Expertiza Tehnice şi Contabile din cadrul Tribunalului Vaslui, cu drept de a efectua şi expertize tehnice extrajudiciare la solicitarea persoanelor  fizice şi juridice conform Articol 30 – (1) din OG NR 2/21.01.2000, aprobată prin Legea nr.156/08.04.2002 privind organizarea activităţii de expertiza tehnica judiciară şi extrajudiciară, evaluator economico-financiar CECCAR, cu experienţă în domeniul lichidării daunelor auto (inspector daune în cadrul ASIROM Vaslui în perioada 1992 – 1995) am fost solicitat de către Consiliul Local Municipal Bârlad, pentru a efectua expertiza tehnică – evaluare bunuri mobile, necesară la vânzare.
1. OBIECTIVUL  EXPERTIZEI
Evaluarea autoturismului marca DAEWOO, tip/varianta JF696 NUBIRA, cu număr de înmatriculare VS-10-CLB, aflată în patrimoniul Primăriei Bârlad, la valoarea actuală de piaţă, în conformitate cu prevederile Standardelor Internaţionale de Evaluare IVS.
Diagnostic juridic

· lista de inventar mijloace fixe;

· carte de identitate seria D nr.631964;

· certificat de înmatriculare nr.V000381F7S;

· facturi fiscale privind reparaţiile, reviziile periodice efectuate în timp;

Se presupune că dreptul de proprietate este deplin, valabil şi marketabil.

Bibliografie:

1. Lucrările de specialitate „Expertiza Tehnică” – toate numerele;

2. Preţurile de vânzare de nou ale autovehiculelor;

3. Reviste de specialitate: „Auto-Pro”, „Auto-Piaţa”, „Auto-Clip”, „Auto-Star”, „Auto-Mondial”, „Auto-Expert”;

4. Autovehicule cu motor diesel, editura Tehnică, 1979;

5. Automobilul de D. Cristescu, V. Răducu, Editura Tehnică, 1986;

6. Dr. Ing. Vasile Raţă. Expertiza şi/sau Evaluarea produselor. Matrixrom Bucureşti, 2007;

7. ANEVAR – Evaluarea bunurilor mobile. IROVAR, 2004;

8. ANEVAR – Bazele evaluării – Modul M100. IROVAR 2004;

9. Îndrumar pentru expertize tehnice auto. Editura Tehnică 1986 de H. Ionescu, C. Duluţ.
Ipoteza restrictive şi clauze limitative:

Evaluatorul a acţionat în calitate de consultant şi s-a bazat pe inspecţia bunului şi informaţiilor puse la dispoziţie de către client, drept pentru care evaluatorul este absolvit de responsabilitate privind completitudinea şi corectitudinea datelor furnizate.
Evaluatorul este degrevat de răspunderea existenţei unor vicii ascunse privind bunul evaluat.

Acest raport de evaluare a fost făcut în următoarele ipoteze:

· evaluatorul nu are un interes prezent sau viitor în proprietatea evaluată prin raport şi nu are interes personal sau idei preconcepute asupra părţilor implicate;

· acest raport de evaluare este confidenţial pentru client şi este valabil numai pentru scopul menţionat, posesia raportului sau o copie a sa nu-i dă dreptul clientului de a-l face public;

· lucrarea a fost făcută în baza documentelor prezentate şi informaţiile primite de la proprietar, cât şi în baza celor constatate din punct de vedere tehnic pe teren în urma analizării bunurilor ce fac obiectul evaluării;

· previziunile şi exprimările conţinute în raport sunt bazate pe condiţiile actuale ale pieţii, pe factori anticipaţi ai ofertei şi cererii considerându-se o economie stabilă şi în continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba în funcţie de condiţiile viitoare;

· valorile estimate de către expertul evaluator sunt valabile la data prezentată în raport şi într-un interval de timp limitat.
Definirea valorii:

Baza de evaluare o constituie valoarea de piaţă care face obiectul standardului internaţional IVS1, elaborat de Comitetul Internaţional pentru Standardele de Evaluare (IVSC) şi intrat în vigoare la data 1 iulie 2000, având următoarea formulare:

„Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care o proprietate ar fi schimbată la data evaluării, între un vânzător hotărât şi un cumpărător hotărât, într-o tranzacţie echilibrată, după un marketing adecvat, în care fiecare parte a acţionat în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângeri.”

Valoarea de piaţă obţinută în mod profesional reprezintă o evaluare obiectivă a drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumită proprietate, la o anumită dată.

Valoarea de piaţă este estimată prin aplicarea metodelor şi procedurilor de evaluare care reflectă natura proprietăţii şi circumstanţele în care proprietatea respectivă va fi cel mai probabil tranzacţionată pe piaţa liberă. Cele mai utilizate metode pentru estimarea valorii de piaţă includ abordarea prin cost, abordarea prin comparaţia vânzărilor şi abordarea prin capitalizarea veniturilor, inclusiv analiza fluxului de numerar.

Abordarea prin cost – costul de înlocuire net (CÎN) este o metodă acceptabilă pentru a determina un surogat al valorii de piaţă a proprietăţilor specializate şi cu piaţa limitată, pentru care nu sunt disponibile informaţii de piaţă. CÎN se bazează pe estimarea valorii de piaţă pentru utilizarea existentă a proprietăţii plus costul curent brut de înlocuire (sau reconstrucţie) a amenajărilor acestora minus alocarea (valorică) pentru deteriorarea fizică şi pentru orice forme relevante de depreciere şi optimizare. Abordarea prin cost stabileşte limita superioară până la care piaţa ar plăti în mod normal o proprietate anumită, când aceasta ar fi nouă. Pentru o proprietate veche, pentru estimarea unui preţ care reflectă aproximativ valoarea de piaţă, se scad unele alocări pentru diferitele forme de depreciere cumulată (deteriorare fizică, depreciere funcţională sau tehnologică şi depreciere economică sau uzură).
Abordarea prin compararea vânzărilor stabileşte limitele valorii de piaţă a bunului prin analiza preţurilor plătite în mod normal pentru bunuri concurente cu cel evaluat. Vânzările sunt investigate pentru a se vedea motivaţia celor două părţi. Preţurile de vânzare care reflectă altă motivare faţă de cea tipică participanţilor pe piaţă trebuie să fie eliminată din baza de referinţe pentru comparare. Subiectul proprietăţii este comparat cu preţurile de vânzare (şi cu cele de ofertă şi de cerere) ale unor bunuri similare care au fost tranzacţionate pe piaţa liberă.
Cea mai bună utilizare:

Conform IVS, conceptul de cea mai bună utilizare (CMBU) este o parte fundamentală şi integrantă a estimării de piaţă. Este definită ca: cea mai probabilă utilizare a proprietăţii care este fizic posibilă, justificată adecvat, permisă legal, fezabilă financiar şi care conduce la cea mai mare valoare a proprietăţii evaluate. 

Evaluarea utilajelor şi echipamentelor: mijloacele de transport rutier, includ activele corporale, altele decât proprietăţile imobiliare. În mod individual, acestea sunt prezentate în H.G. nr.964/1998, modificată prin H.G. nr.2139/2004.

Conform IVS – GN5, acestea se evaluează folosindu-se un tip adecvat valoare, funcţie de circumstanţele întâlnite.
Metodele de evaluare aplicabile:
· metoda costului de înlocuire net (CÎN);

· metoda comparaţiei vânzărilor.

Evaluarea mijloacelor de transport, în cazul de faţă, se face pe următoarea bază de evaluare: costul de înlocuire net (CÎN), care este un tip de valoare non-piaţă, mijlocul fix fiind un bun de utilitate practică.
Valoarea de piaţă poate fi înţeleasă în sensul preţului de tranzacţionare curent practicat pe piaţă pentru un exemplar de mijloc fix identic sau asemănător cu cel evaluat, corectat cu factorii de impact asupra valorii, reflectaţi prin diferenţe de tip, model, vechime şi condiţie. Mijlocul fix asemănător se determină prin metoda identificării, asimilării sau corelării, actualizări indiciale.
Valoarea determinată prin „metoda costului de înlocuire net” presupune continuitatea utilizării bunului potrivit scopului pentru care a fost proiectat şi construit.
Acest lucru este adecvat în situaţia de faţă, deoarece sunt întrunite următoarele condiţii:
· bunul satisface o cerere economică prin utilitatea pe care o oferă;

· bunul are o durată de utilizare rămasă rezonabilă;
· continuitatea utilizării este practică
Abordarea prin cost este acea abordare care estimează valoarea prin determinarea costului prezent (de reproducţie, de nou) a unui bun din care se deduc o serie de elemente de depreciere fizică, funcţională şi economică, relaţia fiind:
Valoarea prin cost = Cost actual – Depreciere fizică – Depreciere funcţională – Depreciere economică.

Deprecierea fizică este pierderea de valoare ca rezultat al utilizării şi uzării unui activ în funcţiune şi din expunerea lui factorilor de mediu înconjurător.

Deprecierea funcţională (morală) este pierderea de valoare a bunului ca rezultat al progresului tehnologic, al apariţiei de noi tehnologii în industria autospecializatelor, pentru creşterea siguranţei active şi pasive, cât şi reducerea poluării.
Deprecierea economică o reprezintă pierderea de valoare ca urmare a acţiunii unor factori externi activului – asigurarea cu piese de schimb şi revizie, cererea pieţei, competiţia cu alte firme producătoare similare, etc.
În final, această valoare de piaţă determinată se ajustează funcţie de rezultatele obţinute prin ”metoda comparaţiei” care are ca bază informaţiile certe ale tranzacţiilor actuale similare.
2. EVALUAREA BUNULUI
Autoturism înmatriculat cu nr.VS-10-CLB, certificat de înmatriculare V0003817FS, eliberat la data de 13.05.2002 pe actualul deţinător Primăria Bârlad, cu următoarele date.

- categoria de vehicul:

autoturism
- caroseria:


3 volume, berlină, 4 uşi
- marca:



DAEWOO
- tip/varianta:


JF 696 NUBIRA
- număr de omologare:

ACWD1Z1111T08X4
- număr de identificare:

UU6JF69612D003866

- an fabricaţie:


2002
- serie motor: 


026354R
- cilindree:


1598 cm3
- culoare:



gri metal (argintiu)
- soluţia constructivă:

motor şi tracţiune faţă
- transmisie:


mecanică

- putere:



77,80 KW la 5800 rot./min.

- combustibil:


benzină
- starea tehnică:


satisfăcătoare (stare de funcţionare)

Date de origine şi antecedente:
Autoturismul a intrat de nou în patrimoniul Primăriei Bârlad, instituţia în care a fost inspectat. Data intrării în exploatare a fost luna mai 2002, rezultă o perioadă de funcţionare efectivă de 7 ani. Parcursul total realizat însumează 241.000 km.

Inspecţia tehnică s-a efectuat în data de 08.05.2009, la locul de parcare al autoturismului – garajul Primăriei Bârlad, în prezenţa reprezentantului Primăriei Bârlad, dl. Grăjdeanu Vasile.

Starea tehnică şi întreţinere: starea de întreţinere care stabileşte nivelul uzurii fizice faţă de limitele normale admise la un rulaj sau o vechime în exploatare, respectiv funcţionare efectivă, se defineşte în 3 nivele: bună, medie şi satisfăcătoare.

La vechimea de 7 ani, în conformitate cu criteriile din documentaţia de specialitate, se apreciază o stare tehnică „satisfăcătoare”. Această clasificare este urmare a exploatării intense, s-au efectuat periodic unele lucrări de reparaţii şi întreţinere, la data prezentă, autoturismul se află în stare de funcţionare.

Grupul motopropulsor nu prezintă pierderi de lubrifianţi sau gaze, însă parcursul de 241.000 km va conduce în perioada următoare la cheltuieli suplimentare.

Caroseria nu este afectată de coroziune, tapiţeria este degradată prin exploatare normală, elementele de etanşare fiind şi acestea parţial deteriorate prin îmbătrânire.

Parbrizul faţă este fisurat, s-au constatat deficienţe la dispozitivele de închidere ale uşilor, în special la uşa faţă dreapta.

A) Abordarea prin cost -  în cea mai simplă formă, reprezintă costul curent (ca şi cum ar fi nou) minus deprecierea.

Uzura (deteriorarea) fizică reprezintă pierderea în valoare sau în utilitatea iniţială a unei proprietăţi cauzate de consumarea treptată sau de expirarea duratei sale de viaţă, cauzată de utilizare, deteriorare, expunere la diverşi factori de mediu, constrângeri fizice şi altele asemănătoare.

Valoarea reparaţiilor pentru aducerea autoturismului la parametri iniţiali cuprinde valoarea reparaţiilor şi reviziilor tehnice necesare cu înlocuirea pieselor cu uzură din mecanismele de direcţie, suspensie, rulare şi frânare. Această valoare rezultă în urma calculării cheltuielilor necesare pe baza devizelor de reparaţii.

Valoarea elementelor cu viaţă lungă se determină prin scăderea valorii reparaţiilor din costul de înlocuire brut (CIB).

Estimarea gradului de uzură fizică.
Metoda cea mai utilizată este cea denumită „metoda agregat” sau „metoda uzurilor fizice globale” prin care expertul tehnic poate aprecia gradele de uzură fizică ţinând cont de îmbunătăţiri, lipsuri sau starea de întreţinere.

Uzura fizică globală reprezintă media ponderată a uzurilor fizice parţială ale subansamblelor constitutive:

Ug = (n1U1 + n2U2 + …… + nnUn) : 100, unde:
n1, n2, ….., nn = proporţia în procente a subansamblului evaluat din valoarea totală sau cotele procentuale ale părţilor componente din valoarea unitară a autoturismului.

U1, U2, …., Un = uzurile fizice corespunzătoare ale subansamblelor, apreciate de expert pe teren, ţinând cont de îmbunătăţiri, lipsuri sau stare de întreţinere.
La autoturisme se consideră următoarele valori pentru „n”:

· caroserie (n1) 




= 30%

· motor (n2) 




= 20%

· transmisie (n3)



= 15%

· direcţie şi suspensie (n4)

 
= 10%

· instalaţie electrică (n5) 


= 10%

· instalaţie de frânare (n6) 


= 5%

· instalaţie de răcire şi climatizare (n7) 
= 5%

· tapiţerie şi anexe (n8) 


= 5%
Ug = 0,30 x 0,60 + 0,20 x 0,45 + 0,15 x 0,40 + 0,10 x 0,40 + 0,10 x 0,60 + 0,05 x 0,50 + 0,05 x 0,55 + 0,05 x 0,45 = 0,495 adică 49,50%
Coeficient pentru uzura fizică în timp = 0,505

Deprecierea funcţională (tehnologică) este definită ca fiind pierderea de valoare sau utilitatea iniţială a unei proprietăţi, din cauza ineficienţelor sau inadecvărilor caracteristice proprietăţii însăşi, atunci când este comparată cu o proprietatea mai eficientă sau cu una mai puţin costisitoare, pe care a dezvoltat-o noua tehnologie. Se estimează o depreciere de 15% pe considerentul că în prezent autoturismele fabricate din aceeaşi gamă prezintă îmbunătăţiri majore în ceea ce priveşte parametrii tehnico-funcţionali, modelele noi având motoare nepoluante şi echipamente pentru care s-a prelungit perioada de întreţinere şi reparaţii periodice, prezentând sisteme de control al frânării şi stabilităţii, protecţie pentru fiecare ocupant şi caroserie modern stilizat.

Depreciere economică (externă) este definită ca pierderea din valoare sau utilitatea deplină a unei proprietăţi cauzată de factori externi acesteia . Aceşti factori includ costul majorat al materiilor prime, forţei de muncă sau utilităţilor, cererea scăzută pentru produsul respectiv, piaţa imobiliară în stagnare şi în scădere, concurenţa sporită, legislaţia de mediu, asigurarea cu piese de schimb şi service, cererea pieţei, etc.. se apreciază la nivelul de 50%.

Valoarea de catalog sau de comercializare a unui autoturism marca DAEWOO tip NUBIRA prin asimilare = 15.800 Euro x 4,16 lei/Euro = 65.728 lei.

Prin această metodă valoarea de piaţă a bunului este dată de relaţia Vp1 = valoarea de înlocuire sau de nou – (Deteriorare fizică + Depreciere funcţională + Depreciere economică – externă) = 65.728 lei x 0,505 x 0,85 x 0,50 = 14.107 lei.

B) Abordarea prin comparaţia vânzărilor

Analiza de piaţă.

Piaţa este un sistem de relaţii între cumpărător şi vânzător, în care se schimbă obiecte ale proprietăţii prin mecanismul pieţei. Conceptul de piaţă implică reacţii specifice ale participanţilor pe piaţă la modificarea raporturilor dintre cerere şi ofertă, la schimbarea altor factori care influenţează preţurile.
Piaţa poate fi locală, naţională şi internaţională – dar majoritatea pieţelor (inclusiv cea a capitalului) tind să devină globale. 

Cea mai bună utilizare – aplicabilitate: autoturism.

Abordarea prin comparaţia vânzărilor – metoda comparaţiei directe utilizează procesul în care estimarea valorii de piaţă se face prin analizarea pieţei pentru a găsi bunuri similare şi comparând apoi aceste bunuri cu proprietatea în evaluare.

Analiza comparativă se axează pe asemănările şi diferenţele între bunuri şi tranzacţii care influenţează valoarea.

Elementele de comparaţie, utilizate sunt: 

· condiţiile pieţei;

· condiţiile de vânzare;

· an de fabricaţie, respectiv vechimea bunului;

· parcursul realizat, medie 15.000 km/an pentru o uzură normală;

· dotare cu echipament de confort înafara echipării de bază;

· stare tehnică de întreţinere.

Tehnica acestei abordări este asimilare.

Valoarea exprimată pe piaţa bunurilor mobile, pentru produse similare ca şi utilitate, dotare, pentru autoturism DAEWOO tip NUBIRA, producţie internă, cu o vechime de circa 7 ani este: autoturism marca DAEWOO tip/varianta JF696 NUBIRA: 3100 Euro – 4000 Euro.

În mica publicitate pentru un exemplu elocvent referitor la bunul mobil supus evaluării: autoturism DAEWOO Nubira, stare tehnică satisfăcătoare, parcurs de peste 240.000 km, valoarea probabilă estimată pentru valorificare, ţinând cont de starea tehnică actuală, dotare, condiţiile, conjunctura pieţei auto = 3.450 Euro = 14.352 lei, valoarea estimată nu conţine TVA.

Reconcilierea rezultatelor – opinia evaluatorului
Valorile obţinute prin aplicarea celor 2 metode sunt:
- abordarea prin cost:


14.107 lei;

- abordarea prin comparaţia vânzărilor:
14.352 lei
Pentru determinarea valorii de licitaţie realizabilă în urma folosirii metodelor abordării prin cost şi a valorii prin comparaţia vânzărilor, evaluatorul recomandă valoarea obţinută prin metoda comparaţiilor vânzărilor şi anume 14.352 lei, valoarea estimată nu conţine TVA.





            
EXPERT TEHNIC – EVALUATOR,


MAI 2009




               Ing. ec. Gîţă Vasile
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