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Evaluator autorizat Popa Liviu George Utilizator desemnat
—Tel 0729.831.001 SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE
COMUNALA TULCA

Capitolul I — Introducere

Sinteza raportului

Pornind de la solicitarea de evaluare, concretizata prin Contractul de prestari servicii
agreat, va comunic urmatoarele:
> obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul de proprietate deplin asupra bunuluimobil
— buldoexcavator marca CASE model 580K din proprietatea SERVICIUL PUBLIC DE
GOSPODARIRE COMUNALA TULCA ;
> clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este SERVICIUL
PUBLIC DE GOSPODARIRE COMUNALA TULCA;
» scopul evaluarii este instiintarea utilizatorului desemnat in vederea unei posibile
tranzactii de vanzare;
data evaluarii si data inspectiei este 12.08.2024 data intocmirii raportului 19.08.2024;
dreptul de proprietate evaluat este dreptul de proprietate deplin asupra bunurilor;
lucrarea a fost realizata de evaluator autorizat ANEVAR, cu specializarea EPI, El si BM
— Popa Liviu George;
» in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de
evaluare a bunurilor, ANEVAR 2022, adoptate de Conferinta Nationala.

YV V VY

In urma aplicarii abordarilor relevante bunului evaluat, abordarea prin piata, descrisa in
prezentul raport de evaluare si a analizei rezultatelor si concluziei asupra valorii, s-a stabilit
valoarea de piata a bunului mobil - buldoexcavator marca CASE model 580K din proprietatea
SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE COMUNALA TULCA , cafiind de:

5.400 Euro echivalent a 26.900 Lei

Cursul BNR la data de 12.08.2024 este: 1 EURO —4,9765 LEI
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU ESTE AFECTATA DE T.V.A.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, El si BM
Membru titular ANEVAR
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Evaluator autorizat Popa Liviu George Utilizator desemnat

—Tel 0729.831.001 SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE
COMUNALATULCA

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul Popa Liviu George — economist, membru titular ANEVAR in specializarea EPI, EIl

si BM, avand legitimatia nr. 15389, certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

>
>

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale
prezentate in raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata
de terte parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate.

Nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul
evaluarii si nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate.

Nu am nicio partinire legata de bunul evaluat sau de partile implicate.

Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea
nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.

Onorariul platit de catre client nu are nicio legaturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor,
opiniilor si concluziilor prezentului raport.

Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent.
Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile
Standardelor de evaluare a bunurilor si cu respectarea Codului de etica al profesiei de
evaluator autorizat.

Am realizat personal, inspectia bunului supus evaluarii.

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare

ale certificarii.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, EIl si BM

Membru titular ANEVAR
——
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Evaluator autorizat Popa Liviu George Utilizator desemnat
—Tel 0729.831.001 SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE
COMUNALA TULCA

Capitolul Il — Termeni de referinta ai evaluarii

Identificarea si competenta evaluatorului

Identitatea evaluatorului:

Evaluatorul: Popa Liviu George

Parafa nr. 15389 — valabila 2024

Evaluator autorizat pentru ,,Evaluari de proprietati imobiliarel, IEvaludri de bunuri mobilel, si
-Evaluari de intreprinderil.

Date de identificare ale evaluatorului:

Orasul: Oradea, Str. P-ta 1 Decembrie, nr. 25, sc. B, ap. 16

Telefon: 0729.831.001

E-mail: evaluaripopaliviu@gmail.com

Competenta evaluatorului:

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala;

Evaluatorul nu are legatura sau implicare importanta cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
comandat evaluarea;

Evaluatorul este competent sa efectueze evaluarea.

Evaluatorul nu are nevoie sa apeleze la asistenta substantiala din partea altor specialisti.

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza — SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE
COMUNALA TULCA identificata prin CUI 44960308, in calitate de client si utilizator
desemnat.

Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare.
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si fata de utilizatorul lucrarii.

Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este instiintarea utilizatorului desemnat in cazul unei
posibile tranzactii de vanzare;

Este important ca evaluarea sa nu fie utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel
prezentat.

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii.

Identificarea bunului subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul de proprietate deplin asupra bunului mobil —
buldoexcavator marca CASE model 580K din proprietatea SERVICIUL PUBLIC DE
GOSPODARIRE COMUNALA TULCA ;
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Evaluator autorizat Popa Liviu George Utilizator desemnat
—Tel 0729.831.001 SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE
COMUNALA TULCA

Tipul valorii

Tipul valorii - Valoarea de piata.

,,» Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-0 tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare In cunostintd de cauza, prudent si
fara constrangere.|

Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor — ANEVAR, editia 2022, SEV
104 Tipuri ale valorii.

Tipul valorii - -valoarea de piatall a tinut cont de scopul evaluarii, tipul bunului si de
recomandarile Standardelor de evaluare a bunurilor considerate relevante.

Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LElI si EURO, monede utilizate in majoritatea
tranzactiilor cu bunuri similare.

Modalitatea de plata considerata este cash sau echivalent de cash la data evaluarii, avand conditii
de finantare normale.

Data evaluarii

Data evaluarii, respectiv data la care este valabila concluzia privind valoarea estimata este
12.08.2024.

Data inspectiei: data la care a fost inspectat bunul evaluat este data de 12.08.2024.

Data redactarii raportului de evaluare : 19.08.2024

Cursul valutar valabil la data evaluarii este 4,9765 Lei/Euro.

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Evaluatorului ii sunt necesare documentele care atesta modul de dobandire si drepturile de
proprietate ale bunului mobil evaluat (factura/contract) etc.

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

1. Documente puse la dispozitie de catre client:
» Fara documente;
2. Alte informatii consultate:

» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
» Publicatii privind piata specifica, ziare, reviste, dealeri, pagini web (olx.ro, autovit.ro,
bizoo.ro, mascus.ro, etc)
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Evaluator autorizat Popa Liviu George Utilizator desemnat

—Tel 0729.831.001 SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE
COMUNALATULCA

Ipoteze si ipoteze speciale semnificative
Ipoteze

>

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietarul bunului mobil si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare;

Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se
specifica altfel;

Informatia furnizata de catre terti este considerata de Incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

In vederea efectuarii evaluarii au fost luati In consideratie toti factorii care au influenta
asupra valorii bunului mobil supus evaluarii si nu au fost omise in mod deliberat niciun
fel de informatii care ar avea importanta asupra evaluarii si care, dupa cunostinta
evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport;

Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale bunului mobil sau ale partilor
ascunse care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Bunul mobil ce face obiectul prezentului raport a fost evaluat in starea si configuratia
existenta la data evaluarii/inspectiei, nefiind efectuate in cadrul lucrarii previziuni privind
modul de exploatare al bunurilor, care se pot schimba in functie de conditiile de operare
ulterioare evaluarii;

Presupunem ca nu exista niciun fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare
nu afecteaza valoarea; nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu aveacunostinta.
Se presupune ca bunul mobil se conformeaza tuturor reglementarilor, avizelor si
restrictiilor de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata 0 non-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport ;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata si conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sd apara in perioada urmatoare;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta
la data evaluarii.
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Evaluator autorizat Popa Liviu George Utilizator desemnat
—Tel 0729.831.001 SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE
COMUNALA TULCA

» In vederea efectuarii evaluarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta
asupra valorii bunului supuse evaluarii si nu au fost omise in mod deliberat niciun fel de
informatii care ar avea importanta asupra evaluarii si care, dupa cunostinta evaluatorului
sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport;

» In timpul efectuarii identificarii si inventarierii bunurilor mobile supuse evaluarii, in unele
cazuri, evaluatorul nu a putut inspecta parti acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt
pentru care acestea sunt considerate in stare de functionare normala, in cazul in care nu s-
a mentionat altceva;

» Orice neconcordanta intre situatia ,Jluatd in calcull de evaluator (estimata in lipsa
existental impune reanalizarea raportului in vederea cuantificarii valorice a
neconcordantelor.

» Evaluatorul a verificat concordanta dintre seriile inscrise pe bun cu cele din acte, aceasta
insa nu reprezinta o certificare a autenticitatii bunului. Certificarea autenticitatii
documentelor si a bunului intra in competenta organelor abilitate.

Ipoteze speciale semnificative

» Evaluatorul nu a avut la dispozitie documente care sa ateste dreptul de proprietate. La
cererea utilizatorului desemnat, proprietar SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE
COMUNALA TULCA. Evaluarea se realizeaza in aceasta ipoteza speciala.

» Evaluatorul nu a avut la dispozitie documente din care sa rezulte specificatiile tehnice si
anul fabricatiei, o parte din acestea fiind preluate din placuta de identificare atasata bunului
mobil iar anul de fabricatie a fost tranmis de catre reprezentantul utilizatorului desemnat.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care
s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

» Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.
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Evaluator autorizat Popa Liviu George Utilizator desemnat

—Tel 0729.831.001 SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE
COMUNALATULCA

>

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat sau inclus Intr-
un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea partiala sau
integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele precizate la pct. 1.2,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.2.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici
0 responsabilitate fata de o terta persoana, in nici 0 circumstanta.

Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare a
bunurilor, 2022 ANEVAR, astfel:

VV VVVVVY

Standarde generale

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
Standarde pentru active — Bunuri mobile

SEV 300 — Masini, echipamente si instalatii

GEV 620 — Evaluarea bunurilor mobile de natura masinilor, echipamentelor si
instalatiilor

Glosar 2022

Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat

Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o introducere, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a datelor
activului evaluat, o analiza a pietei specifice, analiza celei mai bune utilizari, un capitol cu
evaluarea bunului si un ultim capitol cu analiza rezultatelor si concluzia evaluatorului privind
valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia evaluatorului,
comparabile extrase din analiza pietei, fotografii ale bunului subiect.
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Evaluator autorizat Popa Liviu George Utilizator desemnat
—Tel 0729.831.001 SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE
COMUNALA TULCA

Capitolul 11l — Prezentarea datelor

Identificarea bunului mobil subiect

Obiectul evaluarii este dreptul de proprietate deplin asupra bunului mobil - buldoexcavator
marca CASE model 580K din proprietatea SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE
COMUNALA TULCA;

Inspectia a fost efectuata la data de 12.08.2024 in Loc. Tulca, jud. Bihor, in prezenta
reprezentatului proprietarului.

Documentele puse la dispozitie de catre proprietar sunt urmatoarele:
» Faradocumente ;

1. Macroidentificare

> Buldoexcavatorul apartine SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE COMUNALA
TULCA ;

» Buldoexcavatorul a fost fabricat in 1985 — conform declaratiei reprezentantului
utilizatorului desemnat;

> Este destinat utilizarii in cadrul activitatilor de constructii;

2. Microidentificare si descrierea tehnica;
2.1. Buldoexcavator CASE 580L

> marca: CASE

» model : 580L

» serie sasiu : JJH0021509

» nr.identificare TULCA BH-035

» anul fabricatiei: 1985 - conform declaratiei reprezentantului utilizatorului
desemnat

» culoare: galben

» numar de ore lucrate: 5.216 km

stare tehnica: nesatisfacatoare
Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul de proprietate deplin asupra bunului,
considerat fara sarcini.
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Evaluator autorizat Popa Liviu George Utilizator desemnat
—Tel 0729.831.001 SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE
COMUNALA TULCA

Date despre amplasare si inspectie

Inspectia a fost efectuata la data de 12.08.2024 in Loc. Tulca,, jud. Bihor, in prezenta
reprezentatului proprietarului.
Amploarea inspectiei: In urma inspectiei s-a putut observa faptul ca bunul este in stare
nesatisfacatoare.

1.2. Starea tehnica
Starea tehnica

Apreciata de evaluator ca fiind nesatisfacatoare, bazata pe impresia vizuala coroborata cu
informatiile privind starea tehnica transmise de catre proprietar prezent la inspectie:
impresie vizuald/auditiva :

caroserie si sistem de rulare:

prezinta urme de rugina

prezinta scurgeri de ulei vizibile

prezinta elemente uzate excesiv

usile se deschid/inchid normal

geamuri clare, fara fisuri

- F F F F F F F

nu porneste — nu a fost utilizat de mult timp;

Identificarea oricaror bunuri mobile atasate care nu fac obiectul evaluarii sau a unor
bunuri necorporale necesare functionarii bunurilor evaluate.

Nu este cazul, nu sunt bunuri mobile atasate care nu fac obiectul evaluarii sau a unor bunuri
necorporale necesare functionarii bunului evaluat.

Aspecte privind utilizarea
Utilizarea initiala si actuala este cea de buldoexcavator, fara posibilitati fezabile de conversie.

Istoricul bunurilor subiect
Nu au fost efectuate cheltuieli de modernizare. Nu au fost oferte curente de tranzactionare.
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Evaluator autorizat Popa Liviu George Utilizator desemnat
—Tel 0729.831.001 SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE
COMUNALA TULCA

Capitolul IV — Analiza pietei

Piata este un mediu 1n care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si
vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile
se pot comercializa fara restrictii Intre cumparatori i vanzatori. Fiecare parte va reactiona la
raporturile dintre cerere si ofertd si la alfi factori de stabilire a pretului, precum si la propria ei
intelegere a utilitatii bunurilor sau a serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Diversitatea produselor care formeaza obiectul actelor de schimb, natura diferita a
subiectilor care apar in relatiile de piata, localizarea pietei, precum si alte asemenea elemente dau
acesteia imaginea unui imens conglomerat de subdiviziuni, prezentand astfel o structurd deosebit
de complexa.

Pornind de la asemenea considerente, piata implica o abordare unitara, dar si o tratare
diferentiata in functie de structura sa secventiala.

1. Analiza productivitatii bunului

In cadrul acestei analize sunt identificate caracteristicile bunului evaluat care determina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale bunului. Aceste caracteristici pot fi fizice,
juridice sau de localizare si sunt baza pentru selectarea bunurilor comparabile.

Bunul evaluat este - buldoexcavator marca CASE model 580K din proprietatea
SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE COMUNALA TULCA ;

2. Delimitarea pietei specifice

Folosind drept criteriu aria geografica sau perimetrul in cadrul caruia se desfasoara
confruntarea dintre cerere si oferta si Se organizeaza actele de schimb, apare o prima si importanta
divizare a pietei, respectiv: nationala sau internationala.

> piata nationald are in vedere totalitatea relatiilor de vanzare-cumparare ce au loc in
interiorul unei anumite tari. In cadrul pietei interne sau nationale se disting o serie de piete
locale, cu caracteristici specifice in ceea ce priveste amploarea, structura, sezonalitatea.

» piata internationald este alcatuita, la randul sau, din totalitatea pietelor nationale ale tarilor
ce formeaza comunitatea mondiala si are in vedere totalitatea relatiilor privind ansamblul
de marfuri siservicii intre tari. Avand in vedere reglementarile legale sifiscale, piata
internationala se subdivide in piata din comunitatea europeana si piata mondiala.

Folosind drept criteriu aria geografica, bunul evaluat — buldoexcavator, se incadreaza in
principal in piata nationala datorita localizarii actuale a bunurilor, in Romania. Cu toate acestea
bunul evaluat se incadreaza si in piata din comunitatea europeana, optica cumparatorilor este aceea
de a compara preturile din piata nationala cu cele din piata europeana, costurile de relocaresunt
deseori nesemnificative raportat la valoarea acestora.
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Evaluator autorizat Popa Liviu George Utilizator desemnat
—Tel 0729.831.001 SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE
COMUNALA TULCA

Folosind drept criteriu natura consumului, piata se subdivide in doua mari componente Sau
segmente:

» piata bunurilor industriale si de echipament are in vedere produsele destinate satisfacerii
consumului productiv. In functie de posibilitatea de utilizare a bunurilor industriale, piata
se subdivide in piata bunurilor universale, specializate si ultraspecializate;

» piata bunurilor de consum individual se refera la totalitatea populatiei.

Folosind drept criteriu natura consumului, bunul evaluat buldoexcavator marca CASE
model 580K din proprietatea SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE COMUNALA TULCA
se incadreaza in piata bunurilor de consum specializat.

Folosind drept criteriu starea bunurilor tranzactionate si modalitatile de tranzactionare,
piata se subdivide in piata bunurilor noi, piata bunurilor second hand, piata bunurilor
reconditionate, piata materialelor refolosibile.

Folosind drept criteriu starea bunurilor, bunul subiect este: buldoexcavator marca CASE
model 580K din proprietatea SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE COMUNALA TULCA
se incadreaza in piata bunurilor second hand.

Analizand criteriile de mai sus putem concluziona ca piata bunului evaluat este piata
nationala si europeana de bunuri individuale second hand, de natura echipamentelor tehnologice
- utilaj de constructii - buldoexcavator marca CASE model 580K din proprietatea SERVICIUL
PUBLIC DE GOSPODARIRE COMUNALA TULCA ;

3. Analiza ofertei

Oferta cuprinde toate produsele destinate satisfacerii consumului prin intermediul
circulatiei, atat bunuri destinate consumului intermediar sau formarii brute a capitalului fix, cat si
care asigurd consumul final al populatiei.

Tablou general de analiza pentru oferta competitiva induce necesitatea studierii
urmatorilor factori:
» cantitatea si calitatea bunurilor disponibile pe piata;
Au fost identificate pe piata nationala si europeana un numar semnificativ de bunuri
comparabile.

Vanzatorii — in cazul pietei specifice sunt identificate mai multe categorii de vanzatori:

e persoane juridice specializate pe activitatea de comert si indermedieri;

e persoane fizice sau juridice, care nu au activitate principala comertul cu bunuri similare,
scot bunuri similare la vanzare ca urmare a neutilizarii acestora, cu ocazia schimbarii
parcului sau in situatia executarii silite, etc.

> modelele vechi oferite la data curenta
Marea majoritate a oferte existente in piata este formata din bunuri vechi, majoritatea
scoase la vanzare ca urmare a neutilizarii acestora, cu ocazia schimbarii acestora.
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» modelele noi oferite la data curenta;
Modelele noi sunt ofertate in principal de dealeri locali si nationali.

» disponibilitatea creditelor pentru achizitii si a finantarii in general;

Pentru trimestrul 1 2023, bancile din Romania au raportat mentinerea relativ constantd a
standardelor de creditare pentru imprumuturile acordate populatiei, concomitent cu inasprirea
standardelor de creditare pentru imprumuturile si liniile de credit acordate companiilor
nefinanciare. In ceea ce priveste evolutiile din trimestrul 3 2023, institutiile de credit anticipeazi
mentinerea neschimbatd a standardelor de creditare pentru Tmprumuturile destinate achizitiei de
locuinte si terenuri, cat si pentru cele acordate companiilor nefinanciare, in timp ce pentru creditele
de consum acordate populatiei este estimatd o inasprire a standardelor de creditare. Conform
bancilor, riscul de credit a crescut in trimestrul 2 2023 pentru 8 din cele 10 sectoare in care opereaza
companiile nefinanciare. In continuare, cel mai riscant sector din perspectiva sectorului bancar este
considerat cel energetic, reiese dintr-un sondaj realizat de Banca Nationalaa Romaniei (BNR)
privind creditarea companiilor nefinanciare si a populatiei.

» perioada medie de expunere a unui anumit tip de bun pe piata

Perioada medie de expunere pe piata este de pana la 3 luni in cazul bunurilor second hand
similare.

Concluzia acestei analize, privind indreptarea ofertei si perceptia este urmatoarea:
principalii actori care scot la vanzare bunuri similare sunt persoane juridice specializate pe
activitatea de comert si indermedieri, precum si persoane fizice sau juridice, care desi nu au
activitate principala comertul cu bunuri similare, scot bunuri similare la vanzare, oferta pentru
bunuri mobile similare celui evaluat incepe sa creasca.

4. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori) pentru un anume
tip de bun.

Componentele ce definesc un bun, in acceptiunea moderna, sunt:

+ Componente corporale — determinate de substanta materiald a acestora, precum si de
utilitatea lor functionald. Se incadreaza aici dimensiunile calitative ale produsului ce tin
de forma, gabarit si capacitate, structurd si confinut, greutate si densitate, putere instalata,
rezistenta la actiunea factorilor de mediu etc

+ Componente necorporale — incluzind elementele ce nu au corp material nemijlocit, cum
sunt: numele i marca, instructiunile de folosire (utilizare), protectia legala prin brevet,
licenta de fabricatie sau comercializare, pretul, orice alt serviciu acordat pentru produs
(instalarea, punerea in functiune, service-ul, termenul de garantie etc)

Unele caracteristici ale bunurilor se pot modifica rapid: bunul poate fi astdzi ,,nou" pentru
ca maine, raportat la alte componente de ,,ultima ora" ale ofertei, sa fie deja ,,invechit"; el poate
fi dupa caz, o marfa foarte cautata sau greu vandabila, ieftin sau scump, in raport cu judecéatile de
valoare ale utilizatorului.
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Principalii factori ce influenteaza cererea

Cererea de produse se formeazad si se modifica in volume si structurd, sub influenta a
numerosi si foarte diferiti factori: economici, demografici, biologici, psihologici, organizatorici,
sezonieri si conjuncturali.

Toti acesti factori alcatuiesc un ansamblu complex, in cadrul caruia este greu de stabilit o
ierarhie sub raportul importantei acestora, fiecare prin actiunea sa punandu-si amprenta pe o latura
sau alta a cererii, nuantand-o si particularizand-o.

Factorii economici sunt unii din cei mai importanti factori ce pot influenta in mod direct
cererea. Din aceasta categorie de factori, care pot explica evolutia cererii fac parte: nevoia sociala,
oferta de produse, veniturile, preturile, rata dobanzilor, sistemul de taxe si impozite.

Factorii demografici. O categorie de fenomene cu importante implicatii asupra cererii de
produse este legata de populatie. Aceasta constituie ,,materia prima de baza" din care sunt alcatuite
pietele, intrucat, la urma urmei, cererea pentru orice produs sau serviciu depinde de cererea totala
a consumatorilor individuali cu toate implicatiile asupra pietelor specifice.

Motivatia. Consumatorii sunt motivati cumpere un produs atunci cand sunt convinsi ca le
satisface nevoile imediate.

Factori sociali. intre acestia, ca principali factori de influenta se inscriu: gradul de
urbanizar, traditii si obiceiuri de consum, moda, starea de sanatate a populatiei.

Clasele sociale sunt grupuri de indivizi cu aceleasi circumstante sociale §i economice care
se considera cd poseda acelasi statut in societate. Baza definirii acestor statute diferd de la o
societate la alta, dar in general, este legata de ocupatie, venit, educatie si avere.

Factori naturali si climaterici influenteaza cererea de produse pe doua cai: prin formele de
relief si de clima specifice din fiecare zond, actioneaza direct asupra dimensiunilor §i structurii
cererii, iar fenomenele naturale actioneaza asupra cererii de marfuri in mod indirect, influentand
consumul naturai, structura demografica a populatiel, contribuind la accentuarea zonarii
obiceiurilor de consum si implicit asupra cereril de marfuri.

Cererea pentru un anumit tip de produs influenteaza cererea pentru elementele specifice de
productie (materii prime, echipamente, utilaje, masini).

In analiza cererii de pe piata echipamentelor tehnolgoice sunt importanti urmatorii
factori:
- populatia din aria de piatd - marimea si numarul familiilor, rata de crestere/descrestere in
formarea familiilor, structura si distributia lor pe varste;

Populatia Romaniei va scadea la 15,5 milioane de locuitori pana in 2050, in scadere cu
20%, de la 19,2 milioane de persoane in 2020, pe fondul natalitatii scazute si al migratiei externe,
aratd datele Eurostat, biroul de statisticd al Uniunii Europene. Reflectand scaderea natalitatii, tarile
europene au per total 0 populatie mai batrana decat cele din restul lumii. In 2005 Europa
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avea noua din cele zece tari cu cele mai batrane populatiia ale lumii, doar Japonia avea o
populatie cu o varsta mai mare.
Distributia pe varste este urmatoarea:
» 0-14 ani: 15,5% (masculin 1,772,583/feminin 1,681,539)
» 15-64 (de) ani: 69,7% (masculin 7,711,062/feminin 7,784,041)
» 65 de ani si peste: 14,7% (masculin 1,332,120/feminin 1,934,076) (2010)

Peste 50 de ani tabloul demografic va fi complet diferit: pensionarii vor reprezenta mai mult de
jumatate din populatia tarii

- nivelul veniturilor si al salariilor;

Cagtigul salarial mediu brut lunar inregistrat la nivelul economiei nationale in
anul 2022 a fost 6.126 lei, cu 10,7% (+591 lei) mai mare fata de anul precedent. Castigul salarial
mediu net lunar a fost de 3.801 lei anul trecut, in crestere cu 11,3% (+385 lei) comparativ cu 2021,
arata datele Institutului National de Statistica (INS), publicate vineri.- tipologia locurilorde
munca si rata somajului;

- tipologia locurilor de munca si rata somajului;

Rata somajului 1n luna martie 2023 a fost de 5,4%, in scadere cu 0,1 puncte procentuale
fatd de cea Inregistrata in luna februarie 2023 (5,5%). Rata somajului la barbati a fost cu 0,8 puncte
procentuale mai mare decat la femeil, arata datele INS. Numarul somerilor (in varsta de 15-74 ani)
estimat pentru luna martie a anului 2023 a fost de 453.100 persoane: in scadere fata deluna
precedenta (459.300 persoane); in scadere fata de aceeasi perioada a anului precedent (463.600
persoane).Pe sexe, rata somajului la barbati a depasit-o cu 0,8 puncte procentuale pe cea a femeilor
(valorile respective fiind 5,8% in cazul persoanelor de sex masculin si 5,0% in cazul celor de sex
feminin).Retine in continuare atentia nivelul ridicat, de 22,2%, al ratei somajului in randul tinerilor
(15-24 ani).Pentru persoanele adulte (25-74 ani), rata somajului a fost estimata la 4,4% pentru luna
martie 2023 (4,1% in cazul femeilor si 4,7% al barbatilor).Numarul somerilor in varsta de 25-74
ani reprezenta 76,7% din numarul total al somerilor estimat pentru luna martie 2023.

- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, dar si conditiile de creditare
(accesibilitatea mai mare la creditele oferite favorabil de banci, conditiile de contractare 1n sistem
leasing);

Pentru trimestrul 2 2023, bancile din Romania au raportat mentinerea relativ constanta a
standardelor de creditare pentru imprumuturile acordate populatiei, concomitent cu inasprirea
standardelor de creditare pentru imprumuturile si liniile de credit acordate companiilor
nefinanciare. In ceea ce priveste evolutiile din trimestrul 3 2023, institutiile de credit anticipeazi
mentinerea neschimbatd a standardelor de creditare pentru Tmprumuturile destinate achizitiei de
locuinte si terenuri, cat si pentru cele acordate companiilor nefinanciare, in timp ce pentru creditele
de consum acordate populatiei este estimatd o indsprire a standardelor de creditare. Conform
bancilor, riscul de credit a crescut in trimestrul 2 2023 pentru 8 din cele 10 sectoare in care opereaza
companiile nefinanciare. In continuare, cel mai riscant sector din perspectiva sectorului bancar este
considerat cel energetic, reiese dintr-un sondaj realizat de Banca Nationalaa Romaniei (BNR)
privind creditarea companiilor nefinanciare si a populatiei.
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- factorii ce afecteaza atractivitatea fizica si calitatea: producatorul, modelul, gradul de noutate;

- structura taxelor si impozitelor locale;

Este clar ca o concluzie a acestei analize ar trebui sa reliefeze spre ce se indreapta cererea
si perceptia pietei.

Concluzia acestei analize, privind indreptarea cererii Si perceptia este urmatoarea:

» majoritatea participantilor pe piata echipamentelor tehnologice second hand cauta modele
de la marci consacrate pentru fiabilitate.

» principalii posibili cumparatori sunt firmele persoanele fizice si juridice, aflate in
cautarea unui echipament tehnologic consacrat ca fiind fiabil.

» disponibilitatea de cumparare este destul de mare, achizitionarea se poate face fie din
disponibilitatile personale, fie prin accesarea creditelor pentru achizitii.

» majoritatea participantilor cauta echipamente tehnologice in stare buna de functionare, cu
un istoric de mentenata si service complet ;

5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta sunt componentele de baza ale mecanismului regulator al pietei. Raportul
dintre cerere si oferta, reflecta foarte clar i in acelasi timp sintetic situatia pietei, a fiecarui segment
al acesteia.

Gradul de activitate pe orice piatd va fluctua. Desi ar putea fi posibil sd se identifice un
nivel normal al activitatii pietei, pe o perioada lunga de timp, pe multe piete vor exista perioade
in care activitatea este semnificativ mai intensa sau mai redusa fata de nivelul normal. Nivelurile
de activitate pot fi exprimate numai in termeni relativi, de exemplu, piata este mai activa sau mai
putin activa fatd de cum a fost aceasta la o datd anterioara. Nu existd o linie de demarcatie clar
definita intre 0 piatd activa si o piatd inactiva.

Cand cererea este mai mare decat oferta, se asteapta ca preturile sa creasca, tinzand astfel
sa atraga intrarea pe piata a mai multor vanzatori si, deci, o crestere a activitatii pietei. Contrariul
este cazul cand cererea este mica si preturile scad. Totusi, existenta unor niveluri diferite ale
activitatii pietei este mai degraba un raspuns la modificarea preturilor decat 0 cauza a acesteia.

Activitatea pietei este in crestere datorita numarului tot mai mare de cumparatori. Numarul
de cumparatori a crescut odata cu iesirea din recesiune, aspect facilitat si de relansarea creditarii
in piata, reinceperea lucrarilor de constructii de catre persoanele fizice.

6. Previziunea absorbtiei bunului subiect in piata

Momentan putem spune ca cererea si oferta tind spre echilibru, bunul evaluat inca este
atractiv pentru societatile mici din toate domeniile de activitate. Piata poate fi considerata ca
filnd momentan activa datorita cresterii cererii, cu posibilitatea trecerii intr-o piata in declin,
datorita scaderii cererii si cresterii ofertei odata cu cresterea vechimii bunurilor.
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Perioada medie de expunere pe piata este de o luna pana la 3 luni in cazul bunurilor
second hand similare.
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Capitolul V — Evaluarea bunurilor

Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piatd. De asemenea, acestea sunt
fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau
substitutiei, precum si pe Intelegerea modului cum interactioneazd cumparatorii si vanzatorii pe
piata specifica.

In orice estimari ale valorii, se folosesc una sau mai multe 19pecific19e abordiri. Alegerea
lor depinde de tipul de bun mobil, de utilizarca desemnata a evaluarii, de premisele valorii, de
calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza. Atunci cand nu exista suficiente date de
intrare reale sau observabile incat sa se poata obtine o concluzie credibila din aplicarea unei singure
metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doud abordari sau metode.

Adecvarea fiecarei abordari depinde de tipul de bun mobil, de scopul evaluarii, determenii
de referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile. De exemplu:

o Abordarea prin piatd este cea mai adecvatd abordare pentru evaluarea de bunuri mobile
omogene (ex. autovehicule, anumite tipuri de echipamente de birou sau utilaje industriale)
si atunci cand exista date suficiente privind vanzarile recente ale unor bunuri Similare.
Totusi, multe tipuri de masini, echipamente si instalatii sunt specializate si nu exista
informatii disponibile privind vanzarile unor astfel de elemente, ceca ce impune utilizarea
fie a abordarii prin venit, fie a abordarii prin cost.

o Abordarea prin venit poate fi utilizata pentru evaluarea bunurilor atunci cand pot fi
identificate fluxurile de numerar specifice acestuia sau unui grup de active complementare
(de exemplu, daca un grup de active formeaza o linie de fabricatie si realizeaza un produs
vandabil). Totusi, unele fluxuri de numerar pot fi atribuite activelor necorporale si poate fi
dificild separarea lor de cele atribuite bunurilor mobile. In mod normal, utilizarea abordarii
prin venit nu este practica pentru multe bunuri.

o Abordarea prin cost se aplicd, in general, in evaluarea bunurilor, in special in cazul celor
individuale care sunt specializate. In cadrul abordarii prin cost, evaluatorul estimeazi mai
intai costul de inlocuire al bunului evaluat, din care face deduceri pentru pierderea de
valoare cauzatd de toate formele deprecierii (deprecierea fizica, deprecierea functionala si
deprecierea externa).

In cadrul fiecidrei abordari, dupa caz, se pot utiliza una sau mai multe metode de evaluare
specifice, iar aplicarea acestora depinde de tipul de proprietate, de scopul evaludrii si de calitatea
si cantitatea informatiilor disponibile.

In cadrul prezentei lucrari a fost utilizata abordarea prin piata, deoarece s-au identificat
bunuri comparabile suficiente pentru a fi utilizate ca baza de comparatie.
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Abordarea prin piata

Abordarea prin piata este o abordare in evaluare care ofera o indicatie asupra valorii prin
compararea activului subiect cu active identice sau similare, al caror pret este cunoscut.

Abordarea prin piatd este relevanta in cazul in care exista informatii de piata suficiente care
pot fi verificate ; In lipsa acestor informatii aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi limitata.

Abordarea prin piatd nu se poate aplica pentru evaluarea bunurilor unicat (specializate) ;
caracteristicile speciale ale bunurilor unicat transferda comparatia si cuantificarea ajustarilor din
sfera perceptiilor pietei, in sfera speculativului.

Abordarea prin piatd se utilizeaza cu precautie in cazul evaludrii instalatiilor complexe,
intrucat preturile de tranzactionare ale comparabilelor pot include componente pe care instalatia
subiect nu le detine (cum ar fi terenuri, constructii, fond de rulment sau active necorporale) sau pot
reflecta perceptiile subiective ale cumparatorilor privind rentabilitatea viitoare. Cercetarea
insuficienta de catre evaluator a pietei nu este o scuza pentru omisiunea acestei abordari, atunci
cand exista informatii disponibile sau cand acestea pot fi procurate in mod rezonabil. In lipsa unor
informatii suficiente despre franzactii recente cu bunuri comparabile se pot utiliza informatii
privind oferte de bunuri similare si disponibile pe piata, cu conditia ca relevanta acestor informatii
sa fie clar stabilita analizata critic.

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sau exclusiva a ofertelor de piata,
avand ca obiect bunuri mobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.

Evaluatorul trebuie sa foloseasca surse credibile privind comparabilele, carora li se verifica
acuratetea, Verificarea fiecarei comparabile poate sa nu fie necesara atunci cand sunt utilizate baze
de date credibile, care furnizeaza o perceptie corecta asupra vanzarilor comparabile. Raportul de
evaluare trebuie sa includa informatiiie si demersurile realizate, pe baza carora evaluatorul a
selectat bunuri comparabile.

In mod ideal evaluatorul ar trebui si-si fundamenteze concluziile pe vanzari de bunuri
identice ; intrucat tranzactiile cu active identice sunt de obicei rare, se pot utiliza tranzactiile sau
ofertele de vanzare ale unor bunuri similare. Comparabilele care prezintd diferente majore ale
caracteristicilor fatd de cele ale bunului mobil subiect nu pot fi considerate adecvate din cauza
ajustarilor prea mari necesare a fi aplicate.

Tehnicile de comparatie uzuale folosite in cadrul abordarii prin piata sunt :
tehnica identificarii (potrivirii) directe;

tehnica asimilarii;

tehnica procentajului din cost.

YV VYV
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In cadrul tehnicii asimilarii, preturile comparabilelor sunt ajustate pentru a reflecta

diferentele dintre fiecare bun mobil comparabil si bunul mobil subiect.

Elementele de comparatie recomandate includ, fara a se limita la acestea :
originea si varsta efectiva,

starea tehnica,

capacitatea,

caracteristici (accesorii) altele decat capacitatea,
localizarea,

producatorul,

motivatia partilor,

conditiile de finantare,

calitatea,

cantitatea,

data vanzarii,

tipul de vanzare.

Evaluatorul trebuie sa identifice acele caracteristici ale bunurilor mobile pe care

participantii de pe piata le considera a fi importante pentru fundamentarea pretului.

Caracteristicile identificate si aplicate sunt urmatoarele :

Ajustari specifice tranzactionarii

1.

oM~

7.
Ajusta
8.
9.
10.
11.
12.
13.

Pret oferta/tranzactie

Dreptul de proprietate transmis

Restrictii legale

Conditii (termeni) de finantare

Conditii de vanzare (motivatia)

Cheltuieli efectuate imediat dupa cumparare
Conditii de piata

ri specifice bunului

Marca si model
Localizare

Stare tehnica

Nivel de dotare

Anul fabricatiei
Numar de ore lucrate

Evaluarea bunurilor prin abordarea prin piata implica analize diferite, in functie de

.....

a contributiei costurilor instalarii).

Abordarea prin piatd se aplica in mod diferit in cazul in care un bunul este evaluat n mod

individual, adica pe o baza de sine statatoare, sau ca grup, adica in combinatie cu alte active.
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Nr.

Buldoexcavator Case 580

Crt. FLEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Ajustari specifice tranzactionarii
Pret oferta/tranzactie (Euro) 9.500,0 9.500,00 9.900,0
Tipul oferta oferta oferta

1 | Cuantum ajustare % -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (Euro) -950,00 -950,00 -990,00
PRET AJUSTAT (Euro) 8.550,00 8.550,00 8.910,00
Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin

7 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro) 8.550,00 8.550,00 8.910,00
Restrictii legale fara fara fara fara
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

3 Cuantum ajustare (Euro) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro) 8.550,00 8.550,00 8.910,00
Conditii (termeni) de finantare normale normale normale normale
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

4 Cuantum ajustare (Euro) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro) 8.550,00 8.550,00 8.910,00
Conditii de vanzare (motivatia) independent independent independent independent
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

> Cuantum ajustare (Euro) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro) 8.550,00 8.550,00 8.910,00
Cheltuieli efectuate imediat dupa
cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

6 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro) 8.550,00 8.550,00 8.910,00
Conditii de piata Aug-24 Aug-24 Aug-24 Aug-24
Cuantum ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%

! Cuantum ajustare (Euro) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro) 8.550,00 8.550,00 8.910,00

Ajustari specifice bunului
Marca model Buldoexcavator Buldoexcavator Buldoexcavator Buldoexcavator
’ Case 580 Case 580 Case 580 Case 580

8 | cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro) 8.550,00 8.550,00 8.910,00

9 | Localizare Romania Romania Romania Italia
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Cuantum ajustare % 0% 0% 5%

Cuantum ajustare (Euro) 0,00 0,00 445,50

Stare tehnica nesatisfacatoare buna buna buna
10 Cuantum ajustare % -30% -30% -30%

Cuantum ajustare (Euro) -2.565,00 -2.565,00 -2.673,00

Nivel de dotare mediu mediu mediu mediu
11 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (Euro) 0,00 0,00 0,00

An de fabricati

naefabricatie 1985 1991 1996 1991

12 Cuantum ajustare % -7% -10% -7%

Cuantum ajustare (Euro) -598,5 -855,0 -623,7

Numar de ore lucrate 5216 5000 7600 3253
13 Cuantum ajustare % 0% 5% -5%

Cuantum ajustare (Euro) 0,00 427,50 -445,50

PRET AJUSTAT (Euro) 5.386,50 5.557,50 5.613,30
Ajustare totala neta absoluta (Euro) -3.163,50 -2.992,50 -3.296,70
Ajustare totala neta procentuala (%) -37,0% -35,0% -37,0%
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 3.163,50 3.847,50 4.187,70

H 0,

Ajustare totala bruta procentuala (%) 37.0% 45,0% 47,0%
Numar de ajustari 2 3 4

Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: A-37 %

VALOAREA PROPUSA

Valoare de piata | 5.400€ | echivalent a 26.900 lei

Explicarea ajustarilor aplicate preturilor

Ajustari specifice tranzactionarii

> Pret oferta/tranzactie — au fost aplicate ajustari, toate comparabilele sunt oferte,
ajustarile aplicate fiecarei comparabile au fost rezultate in urma negocierilor telefonice
cu vanzatorii de bunuri similare, negocierea din piata este de 10% din pretul solicitat.

> Dreptul de proprietate transmis — nu au fost aplicate ajustari, toate comparabilele au
dreptul de proprietate absolut.

» Restrictii legale — nu au fost aplicate ajustari, toate comparabilele fiind fara restrictii
legale.
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>

>

>

>

Conditii (termeni) de finantare — nu au fost aplicate ajustari, toate comparabilele au
conditii normale de finantare.

Conditii de vanzare (motivatia) — nu au fost aplicate ajustari, toate comparabilele au
conditii de vanzare independente si specifice pietei.

Cheltuieli efectuate imediat dupa cumparare — nu au fost aplicate ajustari, atat bunul
subiect cat si comparabilele nu necesita efectuarea unor cheltuieli imediate, dupa
cumparare.

Conditii de piata — nu au fost aplicate ajustari, toate comparabilele sunt oferte valabile
la data evaluarii.

Ajustari specifice bunului

>

>

Marca si Model — nu au fost aplicate ajustari, toate comparabilele fiind marca CASE
si modelul 580;

Localizare — s-a aplicat o ajustare pozitiva de 5% pentru comparabila C, deoarece
aceasta este localizata intr-o alta tara fata de bunul subiect ;

Stare tehnica — s-au aplicat ajustari negative de -30% tuturor comparabilelor deoarece
acestea dispun de o stare tehnica superioara bunului subiect ;

Nivel de dotare — nu au fost aplicate ajustari deoarece toate comparabilele au un nivel
de dotare similar bunului subiect ;

An de fabricatie — s-au aplicat ajustari negative de -7% pentru comparabilele A si C si
respectiv de -10% pentru comparabila B, deoarece acestea au 0 vechime mai mica (sunt
mai noi) fata de bunul subiect ;

Numar de ore lucrate — s-a aplicat o ajustare pozitiva de 5% pentru comparabila B,
deoarece aceasta dispune de un numar de ore lucrate mai mare fata de bunul subiect si
s-a aplicat o ajustare negativa de -5% pentru comparabila C, deoarece aceasta dispune
de un numar de ore lucrate mai mic fata de bunul subiect;

Cel mai mic numar de ajustari si ajustarea totala bruta cea mai mica s-a efectuat pentru
comparabila A - 37%
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Abordarea prin venit

Abordarea prin venit reprezinta una dintre cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul
le poate utiliza in procesul de evaluare. Abordarea prin venit este o abordare comparativa a valorii
oricarui bun generator de venit, care ia in considerare informatiile referitoare la veniturile si
cheltuielile aferente bunului evaluat si estimeaza valoarea acestuia princonvertirea venitului in
valoare. Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizitiona un bun generator de
venit, un investitor mediu nu va plati pentru el mai mult decat valoarea actualizatd a beneficiilor
pe care le va incasa pe perioada de detinere si utilizare a bunului respectiv (adica venituri banesti
obtinute pe perioada de detinere) plus valoarea de revanzare a bunului la finele perioadei de
detinere, adica valoarea terminala sau de reversiune.

Abordarea prin venit are la baza principiul anticiparii, respectiv valoarea unui bun este o
reflectare a perceptiei unui investitor sau proprietar asupra veniturilor viitoare generabile pe
parcursul duratei de viatd economica ramasa sau pe parcursul unei durate standard de detinere a
bunului (5 - 10 ani).

Abordarea prin venit nu este utilizata foarte des de catre evaluatorii MEI; motivele se
referd, printre altele, la dificultatea calculdrii venitului care poate fi alocat in mod direct unui

variabilelor prezente in aceastd abordare.

Abordarea prin venit poate fi utilizata pentru evaluarea masinilor, echipamentelor si
instalatiilor atunci cand pot fi identificate fluxurile de numerar specifice activului sau unui grup de
active complementare, de exemplu, daca un grup de active formeazd o linie de fabricatie si
realizeaza un produs vandabil. Totusi, unele fluxuri de numerar pot fi atribuite activelor
necorporale si poate fi dificila separarea lor de cele atribuite masinilor, echipamentelor si
instalatiilor. In mod normal, utilizarea abordarii prin venit nu este practica pentru multe masini,
echipamente si instalatii individuale , cu exceptia situatiei in care acest tip de bunuri constituie
obiectul unor contracte de inchiriere (sau de leasing). Totusi, abordarea prin venit se utilizeaza in
mod frecvent pentru a evalua un grup de active sau unitati de MEI individuale, utilizate impreund
pentru a rezulta un produs vandabil, iar acest lucru genereaza un flux de venit. Deseori, la generarea
veniturilor, alaturi de MEI participa si alte active contribuitoare necorporale (programeinformatice
de proces, documentatii tehnice, brevete de inventie etc.), corporale (teren, constructii) sau fondul
de rulment. Pentru a estima valoarea MEI va fi necesara o alocare a valorii totale pe activele
contribuitoare .

Metodele sau tehnicile de evaluare in cadrul abordarii prin venit sunt:

1. Metoda capitalizarii venitului;
2. Metoda fluxului de numerar actualizat (DCF).

Metoda capitalizarii venitului se poate aplica numai daca se poate estima fluxul denumerar
anual viitor, de natura unei anuititi fixe pe durata de viata utila rimasa a MEL In situatia in care
se preconizeaza ca fluxul de numerar anual viitor va fi fluctuant este adecvata aplicarea metodei
fluxului de numerar actualizat (DCF).
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Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corectd, metoda
capitalizdrii venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sa conduca la indicatii
similare asupra valorii.

Metoda capitalizarii venitului

Metoda capitalizarii venitului este una din cele doua metode inscrise in abordarea prin
venit, prin care venitul din primul an previzionat (asteptat) se converteste in valoare, fie prin
impartirea acestuia cu o rata de capitalizare, fie prin inmultirea venitului cu un multiplicator (care
este inversul ratei de capitalizare). Aceastda metoda se bazeaza pe vanzarile de MEI similarein ceea
ce priveste caracteristicile venitului si asteptarile viitoare pentru activul subiect.

Capitalizarea venitului nu necesita previziuni explicite ale evolutiei venitului anual viitor,
deoarece cresterea sperata a acestuia este reflectata in rata de capitalizare estimata in mod uzual
pe baza informatiilor de piata, din vanzarile comparabile.

Obtinerea ratei de capitalizare din datele despre vanzari comparabile

Acest procedeu se utilizeaza atunci cand evaluatorul are la dispozitie suficiente informatii
privind tranzactii de bunuri comparabile. Informatiile trebuie sa includa pretul tranzactiei,
veniturile estimate, cheltuielile estimate, conditiile de finantare, conditiile de piatd de la data
incheierii tranzactiei.

In plus, evaluatorul trebuie verifice ca venitul net din exploatare si fie calculat in acelasi
mod pentru toate bunurile comparabile utilizate pentru determinarea ratei, ca si pentru bunul
subiect, si sa verifice dacd nu au existat anumite conditii de finantare specifice sau o anumitd
conjunctura a pietei, care sa fi afectat preturile de tranzactie ale acestora.

Dupa indeplinirea acestor cerinte, evaluatorul poate estima rata prin Impartirea venitului din
exploatare la pretul de vanzare al fiecarei bun comparabil.

in prezentul raport de evaluare, aceasta abordare nu a fost aplicata, deoarece nu au
fost identificate informatii de piata suficiente cu referire la bunurile evaluate din care sa
rezulte un flux constant de numerar.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este bazatd pe afirmatia cd un cumparator prudent si informat ar plati
pentru un bun cel mult costul de achizitie sau de productie al unui inlocuitor cu aceeasi utilitate.

Definitia abordarii prin cost (Glosar 2022): O abordare in evaluare fundamentatd pe
principiul economic conform cdruia un cumpardtor nu va plati pentru un activ mai mult decat
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, provenit fie prin cumparare, fie prin
construire. Acest principiu este cunoscut ca principiul substitutiei. Principiul poate fi aplicat fie
unui activ individual, fie unei entitati economice. Abordarea prin cost presupune ca valoarea
maxima a unui activ pentru un cumparator informat este suma care este necesara pentru a cumpara
ori a construi un bun nou, cu utilitate echivalentd. Cand bunul nu este nou, din costul curent de
nou trebuie deduse (scazute) toate formele de depreciere care i se pot atribui bunului, pana la data
evaluarii.
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Costul de inlocuire reprezinta costul curent al unui activ similar nou, care ofera o utilitate
echivalenta cu cea a activului evaluat.

Costul de reconstruire (reproducere) reprezinta costul curent de realizare a unei copii
identice a activului evaluat, utilizand aceleasi sau aproape aceleasi materiale.

Cu alte cuvinte, evaluatorul identifica bunul mobil care trebuie evaluat (subiect),
estimeaza costul de nou si scade deprecierea totala pentru obtinerea costului de inlocuire net sau
depreciat (echivalent cu tipul solicitat al valorii). In fapt, deprecierea face ca bunul mobil sa fie
mai putin atragator fata de situatia cand ar fi fost nou, sau face ca - de cele mai multe ori - acesta
sa fie perceput diferit de catre participantii de pe piatd prin simplul fapt ca a trecut de pe piata de
nou, pe piata second-hand.

Abordarea prin cost reprezinta estimarea costului curent al unui bun minus deprecierea
din orice cauze: fizice, functionale si externe/economice.

Din definitia de mai sus, se pot identifica 3 forme (tipuri) ale deprecierii:

1. Deprecierea fizica, reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale
activului sau ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizérii in conditii normale,
care se concretizeaza intr-0 pierdere de valoare.

2. Deprecierea functionala, reprezinta 0 pierdere de utilitate cauzata de ineficienta
activului subiect in comparatie cu substitutul sdu, care se concretizeaza intr-0 pierdere de valoare.

3. Deprecierea economica (numita si depreciere externd), reprezintd o pierdere de utilitate
cauzatd de factori economici sau de localizare din exteriorul activului, in special factori legati de
modificarile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ, care se concretizeaza
intr-o0 pierdere de valoare.

Atat deprecierea fizica, cat si cea functionala pot fi recuperabile sau nerecuperabile, iar
deprecierea economica poate fi si temporara.

Determinare costului de inlocuire

Costul de inlocuire reprezinta costul curent al unui activ similar nou, care ofera o utilitate
echivalenta cu cea a activului evaluat.

Determinare deprecierii fizice

Exista trei tehnici de cuantificare a deprecierii fizice:
(a) Observatia

(b) Cuantificarea directa in bani

(c) Analiza varsta - duratd de viata

Raportul dintre varsta si durata de viata a MEI poate fi utilizat pentru determinarea
deprecierii fizice. Cu toate ca acest raport ne conduce la o depreciere liniard, aceasta nu trebuie
confundata cu deprecierea contabila sau cu amortizarea intrucat pentru estimarea deprecierii fizice
se utilizeazd concepte referitoare la varstd si durata de viatd ce tin mai degrabd de evaluare decat
de contabilitate.

In functie de scopul evaluarii si implicit de tipul valorii estimate/solicitate, pot fi utilizate
concepte diferite cu privire la varstd si la durata de viata, cu precizarea ca acestea trebuie Intelese
pe deplin si utilizate coerent. De retinut este faptul ca pentru a estima deprecierea fizica, durata
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de viatd ce va fi utilizatd va fi durata de viata fizica. Orice alt concept utilizat conduce/poate
conduce la o depreciere ce are in componenta atat 0 depreciere fizica, cat si 0 depreciere
functionala si/sau economica (de exemplu, durata de viata utila sau durata de viatd economica, ce
vor fi definite in cele ce urmeaza).

Determinare deprecierii functionale
Deprecierea functionala reprezinta pierderea de utilitate a unui activ, cauzata de ineficiente
sau neadecvari 1n insasi calitatea activului cand acesta este comparat cu un activ inlocuitor mai
eficient si/sau mai putin costisitor, realizat cu tehnologie moderna. Mai simplu spus, pierderea de
valoare este cauzata de conditii din interiorul proprietatii.
Unele din cauzele deprecierii functionale sunt:
- cheltuieli de exploatare excedentare;
- supradimensionare;
- schimbarea formei (proiectului);
- ineficienta;
- schimbari in tehnologie.

Determinare deprecierii economice

Deprecierea economica este pierderea de valoare sau de utilitate a unui activ, cauzata de
factori economici din exteriorul acestuia. Acesti factori includ costul majorat al materiilor prime,
al fortei de muncad sau al utilitatilor (fard cresterea corespunzatoare a pretului de vanzare a
produsului), cererea scazutd inregistrata pentru produsele sau serviciile generate de proprietatea
respectiva, din cauza concurentei sporite, a legislatiei de mediu si a altor factori asemanatori.

in prezentul raport de evaluare, aceasta abordare nu a fost aplicata, deoarece nu au
fost identificate informatii de piata suficiente cu referire la costurile de inlocuire a unui bun
similar.
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Capitolul VI — Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Analiza rezultatelor

Scopul evaluarilor este de a raspunde cerintelor clientilor privind valoarea dreptului lor
de proprietate asupra bunului evaluat.

Pentru a raspunde acestei cerinte, evaluatorul parcurge anumiti pasi ai procesului de
evaluare: identifica problema de evaluare, stabileste termenii de referinta ai evaluarii, culege datele
necesare si descrie bunul subiect, analizeaza piata, aplica abordarea valorii definite pentru a estima
valoarea bunului prin utilizarea informatiilor de piata disponibile, curente si previzionate.

In evaluarea bunurilor mobile se pot utiliza una sau mai multe dintre cele trei abordari
aplicabile si recunoscute ale valorii: abordarea prin piatd, abordarea prin cost si abordarea prin
venit. In conditii ideale, atunci cand sunt aplicate pentru evaluarea aceluias bun, pe baza acelorasi
premise ale evaludrii, conduc la acelasi rezultat sau la rezultate apropiate ca valoare, insa pot
conduce si la obtinerea unor rezulate diferite privind valoarea bunului evaluat.

Analiza rezultatelor

Deseori, in evaluarea unui bun, evaluatorul va analiza minim doud rezultate privind
valoarea bunului, aceste rezultate pot fi diferite, desii au fost obtinute si prin aplicarea unei singure
abordari in evaluare. Solutionarea diferentelor intre rezultatele privind valoarea bunuriloreste
realizatd de catre evaluator: poate opta pentru solutionarea lor in cadrul etapei de aplicare a
abordarii respective sau in cadrul etapei de analiza a rezultatelor, cand revizuieste intregul proces
de evaluare atata timp cat se mentine integritatea fiecarei abordari in evaluare.

Evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma aplicarii abordarii valorii prin
verificarea procesului de evaluare aplicat, a informatiilor disponibile, a tehnicilor de analiza a
acestora si a judecatei aplicate care a condus la rationamente coerente. Reverifica autenticitatea
si pertinenta datelor utilizate, definitia valorii, drepturile identificate asupra bunului subiect,
ipotezele si ipotezele speciale asumate pentru a apreciea daca metodele si tehnicile de evaluare
utilizate sunt in corespondenta cu aceste elemente de analiza.

Analiza rezultatelor evaluarii unui bun mobil reprezintd o revizuire a concluziilor a
abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a bunului mobil subiect.

Criterii de analiza a rezultatelor

In etapa de analizi a rezultatelor este foarte importanti pregitirea, experienta si
rationamentul profesional al evaluatorului, acesta analizeaza logic si cu atentie toate procesele care
conduc la fiecare rezultat privind valoarea. Criteriile care il conduc pe evaluator la formularea unei
concluzii finale, clard si bine fundamentata asupra valorii bunului subiect sunt adecvarea, precizia
si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare.

1. Adecvarea

- adecvarea unei abordari si in cadrul acesteia, a unei metode sau tehnici de estimare a valorii
este in mod frecvent corelata direct cu tipul bunului si cu viabilitatea acesteia pe piata;

- este important de retinut rezultatul privind valoarea obtinutd prin aplicarea celei mai adecvate
abordari nu trebuie s fie neaparat identicd cu concluzia asupra valorii stabilitd pe baza celei mai
relevante abordari in evaluare;
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2. Precizia

- precizia unei evaludri este legata de increderea pe care o are evaluatorul privind acuratetea cu
care au fost folosite datele/ informatiile, procedurile si tehnicile de analiza a acestora aplicate,
precum si in abordarile de evaluare utilizate;

3. Cantitatea
- calitatea si relevanta rezultatului privind valoarea determinata prin aplicarea unei abordari in
evaluare sunt influentate de adecvare si preciezie;
- daca informatiile sunt precise, dar insuficiente poate determina o concluzie asupra valorii lipsita
de fundament;

Adecvarea si precizia sunt doua criterii care trebuie analizate in corelatie cu cantitatea
informatiilor despre o anumita comparabila sau o anumita abordare.

Criterii de analiza a rezultatelor in cazul abordarii prin piata

1. Adecvarea

- un grad ridicat de adecvare avand in vedere tipul bunului, scopul prezentului raport si cu
viabilitatea acesteia pe piata;

- pornind din premisa pricipala a tehnicilor utilizate in abordarea prin piata este aceea ca
Ivaloarea de piata a proprietatii Subiect este direct legata de preturile competitive ale proprietatilor
comparabilel, aceasta abordare este cea mai indicata atunci cand pot fi identificate si verificate
suficiente tranzactii sau oferte.

2. Precizia

- informatiile au fost extrase din anunturile de vanzare, corelate cu convorbirile telefonice pentru
confirmarea si completarea informatiilor existente in anunturi, acestea au un grad mediu de
incredere, cu toate aceste pot exista anumite informatii neprezentate in acestea, informatii la care
evaluatorul nu a avut acces;

3. Cantitatea
- avand in vedere numar de oferte avut la dispozitie, cantitatea informatiilor este considerata ca
fiind suficienta, se poate determina o concluzie asupra valorii.

Concluzia asupra valorii

Analizand criteriile de analiza a rezultatelor prin prisma criteriilor de adecvare si precizie,
analizate in corelatie cu cantitatea informatiilor, consider cea mai adecvata abordare ca fiind
Abordarea prin piata.

In urma aplicarii criteriilor de analiza a rezultatelor prin prisma criteriilor de adecvare si
precizie, analizate in corelatie cu cantitatea informatiilor, am stabilit valoarea de piata a dreptului
de proprietate deplin asupra bunului mobil: buldoexcavator marca CASE model 580K din
proprietatea SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE COMUNALA TULCA , ca fiind de:
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5.400 Euro echivalent a 26.900 Leli

Cursul BNR la data de 12.08.2024 este: 1 EURO —4,9765 LEI
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU ESTE AFECTATA DE T.V.A.
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SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE

COMUNALA TULCA

Anexa 2 — Informatii de piata utilizate

A
N

Fozatesile 1133 Q

Buldoexcavator case 580

9500 €

] eromoviazA (O REACTUALIZEAZA

I Pzrsoana fizica ] [ Stare: Utilizat I [ Marca: Case ] [ An de fabricatie 1991 I [ Ore de fucru:- 5000

Tara de arigine: Spaniz

DESCRIERE

Buldoexcavator case 580 super k in stare ce functionare
Motor cummins

POMPA HIDRAULICA SLABITA

5 cupe

Mai multe detali la tel!!

https://www.olx.ro/d/oferta/buldoexcavator-case-580-IDikdk3.html

BULDOEXCAVATOR

PRIVAT ()

#» grigoreherta26
[~ Pe OLX din martie 2023

? Vanz&torul nu 2 primit Inc3 evaiuar

Cum functioneaza rating-urile?

‘ Q, 075 8355170 l

Mai mukte 2nunturi ale acestui vanzator )

LOCALITATE

@© Rogoz,

Maramures

O

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de catre un vanzator privat.

rivind dregturile consumatoriior nu

Fmmi A b mmmne

Aratd mal multe \/

Publicitate

40 Case 580k s
9.900 EUR (>)
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Evaluator autorizat Popa Liviu George Utilizator desemnat
— Tel 0729.831.001 SERVICIUL PUBLIC DE GOSPODARIRE
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PRIVAT (©)
& Alin

2 Vanz&orul nu 2 primit incd evaiudr

Cum functioneaza rating-urlle?

[ Suna vanzatorul ]

Mai mufte anunturi ale acestui vanzator )

000 £2

LOCALITATE
@ Novacl,

Gorj
Poztat 29 iunie 2024 Q? 3240km de tine O

Case 580 K Turbo
9 500 € DREPTURILE CONSUMATORILOR

. o~ Acest anunt a fost publicat de c3tre un vanzator privat.
[.] promovEAZA (O REACTUALIZEAZA

nsumMatorior nu

[ Perscana fizica l [ Marca: Case H ] [ An de fabricatie: 1996 l l Ore de lucru: 7 600 TSRS
Aratd mal multe \/
DESCRIERE
Publicitate
Vand Buldoexcavator Case 580 Turbo 4D
Ore de lucru 7.600 UNITED24

Brat Telescopic

Cupla Multifunctionala

4x4 Diesel

Consumabile schimbate

Motorul merge impecabil

Accept orice testl!!

Nu ma intereseaza niciun schimbt!

https://www.olx.ro/d/oferta/case-580-k-turbo-IDiatvO.html
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Buldoexcavator Case 580K v Adaugilapreferinte &[4 Comparare POF < Particip Plingere
9.900 EUR =40.270 RON 8/10 ( Y | Contacteaza vanzatorul
OMECO SPA
| WTEE
Luati leg3tura cu vanzitorul 9 ani pe Machineryiine
@ Distibuitor verficat
Marcs: Case 483 ek 53 comentan
Modelu 580K
Abonare fa vinz3tor
T buldoexcavator
+30 06 3031 0820
Anu 1991
Durata de functionare: 3253 m'h PRy 2
Locuide amplasare: | italia Puneti o intrebare vanzatorului
Roma
i Nume
Data publicitii 21 iun. 2024
stocul 10903 Companie
Telefon
E-mai
De exemplu: Buni ziua
4 L anuntul Dvs,
uat legatura cu
Axe Informatie suplimentara W Serviciu de transport auto
Codul de identificare | "
Numir de axe 2 Culosre portocaliu Codul de identficare | % o
Stare second hand
* M B < !
Informatie suplimentara — Buldoexcavator Case 580K lslizns -

https://machineryline.ro/-/vanzare/buldoexcavatoare/Case/580K--24032522223288833400
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Anexa 3 — Fotografii
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Anexa 1 — Acte de proprietate si documentatie primita de la proprietar -
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