EVALUAREA ORGANIZAŢIILOR

În economia de piaţă acţionează o serie de procese şi fenomene economice, sociale şi politice care generează schimbări semnificative în valoarea patrimonială şi situaţia economico-financiară a organizaţiilor, şi care fac necesară reevaluarea acestora la anumite intervale de timp. Între acestea un rol preponderent îl au modul de formare a preţurilor, cursul de schimb al monedei naţionale, gestiunea internă.


Formarea liberă a preţurilor de piaţă şi raportul de schimb al monedei naţionale generează schimbări periodice în bilanţul oricărei organizaţii şi de aceea informaţiile furnizate de evidenţele contabile şi statistice pe care managerii  le folosesc în elaborarea strategiilor de dezvoltare trebuie să fie actualizate. Reevaluarea se impune şi pentru organizarea şi ţinerea corectă a contabilităţii, astfel încât bilanţul contabil să reflecte corect costurile, rezultatele şi obligaţiile către bugetul de stat.


Principalele procese specifice economiei de piaţă, şi mai cu seamă perioadei de tranziţie, care fac necesară reevaluarea organizaţiilor, sunt: 

a) Schimbarea proprietăţii organizaţiei, în totalitate sau a unor părţi componente, prin procesul de vânzare-cumpărare;

b) Divizarea şi fuziunea organizaţiilor;

c) Creşterea capitalului prin investiţii sau aport în natură

Evaluarea sporului de patrimoniu realizat pe aceste căi permite stabilirea corectă a creşterii capitalului social şi a fondului de amortizare.
d) Cotarea la bursă

Stabilirea tirajului emisiunii de acţiuni, ţinând seama de valoarea nominală, se poate face numai prin evaluarea organizaţiei. 

e) Angajarea unui credit bancar.

Evaluarea organizaţiilor este o activitate curentă şi nu una conjuncturală. Diagnosticarea şi studiile de fezabilitate sunt principalele instrumente care asigură credibilitatea în relaţiile dintre acţionari şi organizaţii, dintre agenţii economici şi instituţiile bancare şi diferite instituţii ale statului.

Organizaţia nu reprezintă un scop în sine, ci un mijloc prin care se satisfac anumite nevoi ale societăţii, în primul rând ale pieţei interne şi externe, ale mediului ambiant în cadrul căruia organizaţia sau întreprinderea se constituie şi se dezvoltă. 

Organizaţia este constituită din două sau mai multe persoane care desfăşoară activităţi comune în vederea realizării unuia sau mai multor obiective. Organizaţia îşi desfăşoară activitatea pe baza unui plan folosind resurse umane, financiare, materiale şi informaţionale, şi este administrată de o echipă managerială. Organizaţiile pot desfăşura activităţi eficiente numai în măsura în care sunt cunoscuţi factorii de mediu şi au capacitatea de a se adapta la schimbările acestora.
Mediul extern al organizaţiei, format din macrosistemul şi megasistemul în care activează, este reprezentat de beneficiari, furnizori, concurenţi, pieţele de capital, instituţiile financiare, uniunile sindicale, care pot influenţa marimea valorii organizaţiei.

Evaluarea organizaţiei nu presupune numai stabilirea valorii unor proprietăţi sau bunuri din patrimoniul acesteia, ci si determinarea capacităţii sale de a genera fluxuri de numerar de care va beneficia proprietarul organizaţiei, întrucât aceasta este un bun care, la rândul ei, generează bunuri.

Din punct de vedere subiectiv, valoarea organizaţiei este dată de dreptul de proprietate asupra unor avantaje economice exercitat de acţionarii acesteia. În mod concret, evaluarea se referă la bunurile şi drepturile aparţinând unor persoane sau entităţi economice, care sunt exprimate prin termenul de activ (patrimoniu). Ca urmare, valoarea unei organizaţii este dată de valoarea elementelor de activ pe care le foloseşte cu un scop economic precis.


În ceea ce priveşte contribuţia pe care o au elementele la formarea valorii, există două concepţii:

- o concepţie statică, de esenţă contabilă, potrivit careia valoarea unei organizaţii este dată de valoarea netă corectată a activelor ce o compun, aşa cum a fost înregistrată în documentele contabile, din care se scad datoriile;
- o concepţie dinamică, de esenţă financiară, conform căreia organizaţia este o investiţie şi, ca urmare, valoarea acesteia este determinată de efectele (profit, dividende, cash flow, goodwill) ce vor fi realizate într-o perioadă de timp şi actualizate la momentul evaluării.


Evaluarea este socotită de unii specialişti ca fiind mai degrabă o artă decât o ştiinţă. Însă evaluarea ca disciplină, este atât o artă, cât şi o ştiinţă.
În elaborarea studiilor de evaluare a organizaţiilor, specialistul se bazează pe teoria valorii, a cărei esenţă poate fi redată prin următoarele trăsături:

· Organizaţia nu are valoare intrinsecă

Valoarea unei organizaţii care este o valoare economică, exprimă în sens subiectiv importanţa pe care cumpărătorul o atribuie contribuţiei pe care aceasta o poate avea la satisfacerea nevoilor sale, iar în sens obiectiv, aptitudinea organizaţiei de a realiza obiectivul preconizat.

· Valoarea este rezultatul interacţiunii mai multor factori

Factorii sunt: utilitatea, care exprimă capacitatea bunului de a satisface o nevoie individuală sau socială; raritatea, respectiv nivelul ofertei unui bun în raport cu cererea; dorinţa de a vinde şi de a cumpăra manifestată pe piaţa bunului; puterea de cumpărare a celor interesaţi să-şi însuşească bunul.

· Valoarea se manifestă numai în cazul bunurilor care îmbracă forma de marfă.

Principalele concepte utilizate în evaluare sunt proprietatea, preţul, costul, piaţa, valoarea.

Proprietatea reprezintă puterea sau prerogativa recunoscută titularului de Constituţie şi de reglementările legale în materie, de a poseda, folosi şi dispune de bunul care face obiectul dreptului în limite legale.

Preţul este un indicator general al valorii bunurilor tranzacţionate, reprezentând suma de bani cerută, oferită sau plătită pentru bunuri sau servicii de către un anumit vânzător, respectiv cumpărător, în anumite condiţii.

Costul este fie preţul plătit pentru bunuri sau servicii, fie suma necesară pentru a crea sau produce bunul, sau serviciul respectiv.

Piaţa organizaţiilor este locul în care se vând şi se cumpără obiecte ale proprietăţii, se manifestă raportul dintre cerere şi ofertă, acţionează mecanismele de formare a preţurilor. În cazul pieţei organizaţiilor se vând şi se cumpăra organizaţii si componente (active) ale acestora. 

Valoarea are la bază relaţia monetară dintre o persoană sau un grup de persoane şi bunul pe care aceştia doresc să-l deţină în proprietate. 

Elaborarea şi aplicarea Standardelor Internaţionale de Evaluarea sunt relativ recente. Comitetul Internaţional pentru Standardele de Evaluare înfiinţat de Institutul Regal Britanic al Evaluatorilor Autorizaţi şi de Institutul American de Evaluare are rolul de:

- a elabora standarde de evaluare cu recunoaştere internaţională, care să faciliteze întocmirea rapoartelor financiare, a rapoartelor de evaluare pe piaţa internaţională a proprietăţilor şi comunicarea în cadrul comunităţii internaţionale a afacerilor.

- a elabora standarde de evaluare cu recunoaştere internaţională, care sa îndeplinească nevoile statelor în curs de dezvoltare şi nou industrializate si să le sprijine în introducerea şi aplicarea acestora.

- armonizarea standardelor naţionale cu cele internaţionale, identificarea şi aplanarea diferenţelor dintre acestea.

Structura standardelor de evaluare


Standardele Internaţionale se împart în trei categorii:

1. Standardele Internaţionale de Evaluare, cum sunt:

-IVS1- evaluarea pe baza valorii de piaţă
-IVS2- evaluarea pe alte baze decât valoarea de piaţă.

2. Aplicaţii la Standardele de Evaluare Internaţionale:

-IVA1- evaluare pentru raportarea financiară;

-IVA2- evaluare pentru împrumuturi, gajuri, închirieri.

3. Note de ghidare (GN):

-GN1- proprietatea reală;

-GN2- evaluarea pentru leasing;

-GN3- evaluarea instalaţiilor şi echipamentelor;

-GN4- active intangibile;

-GN5- evaluarea afacerii în continuitate;

-GN6- evaluarea afacerii;

-GN7- consideraţii asupra substanţelor toxice şi periculoase în evaluare;

-GN8- costul de înlocuire.


Evaluarea este un proces de estimare sau determinare a valorii organizaţiei printr-o analiză detaliată, în care se utilizează abordări, metode şi proceduri de evaluare. Abordările în evaluarea organizaţiilor pot fi pe bază de active, de venit şi prin comparaţie. 


Metodologia de evaluare a organizaţiilor presupune, în esenţă, trei etape: etapa de pregătire, de diagnosticare, de evaluare şi elaborare a Raportului de evaluare. 


Etapa pregătitoare cuprinde: 

a. Încheierea contractului de evaluare
b. Informare pentru cunoaşterea preliminară a organizaţiei; care are ca obiect cunoaşterea cadrului organizatoric, specificului activităţii, competenţa profesională a echipei manageriale şi a salariaţilor.


Diagnosticarea organizaţiei cuprinde: 

1. Controlul prealabil al informaţiilor răspunde la următoarele preocupări:
       a.   Să se asigure ca nu există nici un motiv, sub aspectul viabilităţii economice, susceptibil de a interzice tranzacţia pentru care se face evaluarea.

b.   Controlul de securitate presupune controlul conturilor activului şi pasivului, şi a angajamentelor din afara bilanţului.
c. Verificarea existenţei fizice şi economice a patrimoniului imobilizat, a stocurilor şi a valorilor disponibile, a datoriilor.

d. Controlul brevetelor, licenţelor şi mărcilor

e. Controlul imobilizărilor financiare

f. Analiza stocurilor – valoarea stocurilor influenţează direct preţul care va fi plătit pentru organizaţie.


Pentru realizarea diagnosticului general se procedează la evaluarea unor diagnostice sectoriale, care, în metodologia adoptată de noi, vizează funcţiunile organizaţiei. Ca urmare, diagnosticarea începe cu situaţia juridică a organizaţiei şi se continuă cu funcţiunile de cercetare-dezvoltare, comercială, de producţie, de personal, financiar-contabilă. De asemenea, este analizată şi structura organizatorică, dată fiind influenţa acesteia asupra profitului. În final, se întocmeşte o sinteză a diagnosticelor sectoriale.



    2.       Diagnosticul juridic – are ca obiectiv evidenţierea elementelor forte şi a celor slabe, sub aspect juridic, de care depinde reuşita acţiunii întreprinse ( de vânzare, de privatizare). În această secţiune se investighează:

a. Legalitatea înfiinţării şi funcţionării organizaţiei

b. Încadrarea în reglementările prevăzute de Dreptul muncii

c. Încadrarea în reglementările fiscale

d. Respectarea reglementărilor prevăzute de Dreptul mediului 

e. Respectarea prevederilor din Dreptul civil

f. Încadrarea în prevederile Dreptului comercial

g. Existenţa unor împrumuturi bancare ori a unor obligaţii scadente purtătoare de penalităţi către bugetul de stat şi creditori, recunoscute de organizaţie

h. Litigiile în care este angajată organizaţia.

3. Diagnosticul activităţii de cercetare-dezvoltare

4. Diagnosticul comercial – obiectul diagnosticului este stabilirea locului ocupat de organizaţie pe piaţa produselor sau serviciilor pe care le execută în raport cu concurenţii săi şi a factorilor care favorizează menţinerea şi dezvoltarea pieţei.
5. Diagnosticul dotării tehnice şi al organizării activităţii de producţie – se culeg şi se analizează informatii cu privire la potenţialul tehnic şi de producţie existent (volumul, structura, valoarea, uzura fizică şi morală) şi evoluţia sa în timp, gradul de încărcare, modul de întreţinere şi reparare a utilajelor şi instalaţiilor de producţie, programele de dezvoltare, modernizare, restructurare prin investiţii, modul de conducere şi urmărire a producţiei.

6. Diagnosticul potenţialului uman – obiectivul acestui diagnostic este evaluarea potenţialului uman, în mod deosebit a echipei manageriale, prin număr şi structură, grad de calificare, specializare, condiţii de recrutare, sistem de salarizare, eficienţă şi comportament, activităţi sindicale.

7. Diagnosticul financiar-contabil, care are ca obiectiv evaluarea situaţiei economico-financiare a organizaţiei ( ca indicatori analizaţi sunt: fondul de rulment, necesarul de fond de rulment, trezoreria, cash flow-ul)

8. Diagnosticul organizării structurale – se analizează cele două componente: structura managerială şi structura de producţie.


În structura sintezei diagnosticului de evaluare trebuie să intre informaţii cu privire la:

a) Scurt istoric al apariţiei si dezvoltării organizaţiei

b) Forma juridică de constituire şi raporturile dintre echipa managerială şi acţionari.

c) Stilul si metodele de management, caracterizarea echipei manageriale şi a personalului de execuţie.

d) Marca firmei şi menţionarea realizărilor care au consacrat-o: calitatea de excepţie a produselor, creativitatea şi inventivitatea, garanţia fiabilităţii produselor
e) Diagnosticul comercial: piaţa şi desfacerea produselor, concurenţa, cifra de afaceri, sistemul de distribuţie, contractele.

f) Raporturile cu furnizorii, dependenţa faţă de anumiţi furnizori, existenţa unor contracte certe pe termen lung.

g) Diagnosticul financiar contabil.

h) Raporturile cu puterea politică şi executivă.

i) Sinteza punctelor forte şi a celor slabe în activitatea organizaţiei preluate din diagnosticele sectoriale.


Noile standarde de evaluare a întreprinderii clasifică metodele de evaluare în trei categorii: metode de evaluare pe bază de active, pe bază de venit, prin comparaţie.


Abordarea bazată pe active permite stabilirea valorii organizaţiei sau a unei acţiuni utilizând metode care folosesc valoarea de piaţă a activelor organizaţiei, din care se scad datoriile şi cuprinde metoda activului net corectat şi metoda activului net de lichidare.


Abordarea pe bază de venit – adepţii acesteia  consideră ca valoarea organizaţiei nu este determinată doar de patrimoniului acesteia, ci, mai cu seamă, de capacitatea de a realiza profit, dividente, şi eventual supraprofit (goodwill). Ca şi metode întâlnim: metoda de evaluare prin dividende, prin profit, prin goodwill, prin cash flow.

În grupa metodelor de evaluare prin comparaţie se includ: metoda de evaluare prin comparaţie a organizaţiilor cotate la bursă şi metoda de evaluare prin comparaţie a organizaţiilor necotate la bursă.


Armonizarea sistemului contabil românesc cu Directivele Europene şi cu noile Standarde Internaţionale de Contabilitate (IAS) generează schimbări importante în activitatea de evaluare a organizaţiilor. Schimbările sunt determinate de diferenţele care apar între prevederile din IAS şi legislaţia românească, diferenţe care vizează şi determinarea valorii organizaţiei sau a activelor componente, deosebiri apar şi la modul de evaluare a stocurilor, la metodele de inventariere, la cheltuielile care se includ în costul stocurilor, la ordinea etapelor de contabilizare a producţiei pe stoc, deosebiri importante apar şi în legătură cu contabilizarea subvenţiilor guvernamentale.


În urma aplicării metodelor de evaluare se poate elabora Raportul de evaluare. În structura raportului, principalele informatii sunt cele din schema următoare. 
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Fig. 1: Raportul de evaluare

O categorie de active cu rol deosebit de important în activitatea organizaţiilor este cea a activelor necorporale.


În conformitate cu standardele internaţionale, activele necorporale pot fi grupate în: drepturi, relaţii, active necorporale diferenţiate – denumite şi goodwill sau fond comercial – şi proprietatea intelectuală.


Drepturile derivă din existenta unor contracte (permise de licenţă, francize, contracte de furnizare, contracte de distribuţie, contracte de aprovizionare).


Relaţiile se diferenţiază de drepturi prin aceea că nu au la bază un contract, dar se constituie într-un atuu al afacerilor organizaţiei. 


Activele necorporale diferenţiate se referă la venitul suplimentar realizat datorită amplasamentului, fidelităţii clientelei, sau clientelei noi atrase datorită unor elemente ce ţin de managementul organizaţiei, calităţii produselor sau serviciilor prestate, reputaţia afacerii. 


Proprietatea intelectuală reprezintă acea categorie de active necorporale cu protecţie legală şi cuprinde: 

       - obiecte cu proprietate industrială – brevetele, mărcile de fabrică, de produse şi servicii, denumirile de origine, modelele şi desene industriale, circuitele integrate;

       - drepturi de autor (copyright), reprezentate de obiecte imateriale cu protecţie legală pe durată limitată fără certificare instituţională;

       - secrete comerciale, know-how, secrete de producţie, obiecte imateriale cu protecţie legală, dar fără certificare instituţională.


Însemnarea produselor în vederea recunoaşterii lor de către clienţi era o practică frecventă încă din antichitate. În perioada Revoluţiei Industriale, mărcile au căpătat o extindere deosebită datorită dezvoltării comerţului şi activităţilor industriale. 


În 1875, prin legea Trade Mark Registration Act, se înfiinţează tot în Anglia primul Registru de înregistrare a mărcilor, iar în 1883 legea mărcilor de comerţ a fost consolidata prin Legea Brevetelor, Desenelor şi Mărcilor de Comerţ şi pe plan internaţional prin Convenţia de la Paris. 


În România, prima lege a mărcilor de fabrică şi comerţ a fost adoptată de Parlament încă din 1879, fiind prima lege în domeniul protecţiei intelectuale din ţara noastră.


În cadrul activelor necorporale, mărcile, ca formă de proprietate intelectuală, au o importanţă deosebită prin imaginea pe care şi-o creeaza organizaţia pe piaţă pentru calitatea produselor şi serviciilor oferite. În unele cazuri, valoarea de marcă a unei firme poate să fie mai mare decât valoarea activelor corporale ale acesteia. De exemplu, valoarea de marcă a companiei Coca-Cola în 1992 era de 58 miliarde USD, iar valoarea activelor corporale era de 6 miliarde USD.

Marca este văzută ca un simbol comercial, iar brand-ul reprezintă un cumul de active.


Metode de evaluare economică a mărcilor

Înainte de a se face evaluarea economică a mărcii se face o analiză de marketing a produselor corespondente, care să aibă în vedere:

- localizarea geografică a pieţei;

- dimensiunea pieţei (locală, regională, naţională, internaţională, globală);

- segmentul de piaţă căruia i se adresează;

- grupa de produse şi servicii aferentă mărcii;

- fidelitatea consumatorilor faţă de marca analizată; 

- capacitatea mărcii de a atrage noi clienţi; 

- strategia de publicitate şi promovare a mărcii;

- profitabilitatea realizată prin asocierea mărcii unui produs sau serviciu;

- posibilitatea extinderii mărcii prin sub mărci şi mărci asociate.

Metodele de evaluare economică a mărcilor se împart în trei grupe principale:
· Metode bazate pe costuri 

Se au în vedere următoarele categorii de costuri: costuri istorice (costuri cu proiectul produsului, costuri cu denumirea mărcii, costuri de cercetare-dezvoltare pentru realizarea produsului, costuri de marketing); costuri de înlocuire; costuri de reproducere; costuri de menţinere a mărcii în vigoare.
· Metode bazate pe venituri 
La evaluarea mărcilor pe bază de venituri se are în vedere fluxul de numerar previzionat, actualizat pe o durată determinată, luând în calcul creşterea veniturilor datorate existenţei reputaţiei organizaţiei certificate prin marcă. 

· Metode bazate pe comparaţii de piaţă

Metodele bazate pe comparaţii de piaţă au, aşa cum arată şi numele, ca element principal comparaţia între produse/servicii similare ca destinaţie, caracteristicii tehnice, preţ şi calitate, politici de reclamă.

Termenul de brevet sau patent este cunoscut încă din Evul Mediu, având ca loc de origine ţări cu vechi tradiţii comerciale şi industriale, cum ar fi Anglia şi Ducatul Veneţiei. În 20 martie 1883 are loc pentru prima dată recunoaşterea internaţională a drepturilor private din brevetare sau alte obiecte de proprietate industrială prin Convenţia de la Paris pentru protecţia proprietăţii industriale.

România a aderat la Convenţia de la Paris pentru protecţia proprietăţii industriale în 6 octombrie 1920.

Reguli generale ce se cer respectate de toate statele şi care trebuie să facă obiectul legislaţiei naţionale, cum sunt:

· Independenţa invenţiilor, brevetele acordate pentru aceeaşi invenţie în diferite state sunt independente unele de altele atât din punctul de vedere al duratei, cât şi din punctul de vedere al cauzelor de nulitate şi decădere;

· Dreptul de a fi menţionat al inventatorului în brevetul de invenţie;

· Eliberarea brevetelor, se va ţine seama că un brevet nu poate fi refuzat sau invalidat dacă nu contravine legislaţiei naţionale în materie;

· Obligativitatea statelor de a lua măsuri legislative în ceea ce priveşte cesiunea licenţelor obligatorii pentru a preveni apariţia abuzurilor ce ar putea avea la bază un monopol exclusiv.

· Prioritatea de expoziţie presupune protecţia temporară a invenţiilor expuse la târguri şi expoziţii pe o durată de 6 luni pentru depunerea cererii de brevet de invenţii şi constituirea depozitului naţional reglementar

· Dreptul de trecere, prin care se consideră că nu se aduce vreo atingere drepturilor titularului de brevet prin folosirea la bordul navelor, aeronavelor şi vehiculelor terestre a obiectului invenţiei, cu condiţia ca această folosire să fie facută exclusiv pentru siguranţa acestor vehicule atunci când vor pătrunde temporar sau accidental în alte ţări decât cele ale Uniunii de la Paris.


O invenţie este brevetabilă dacă îndeplineşte trei condiţii esenţiale:

- este nouă;

- rezultă dintr-o activitate inventivă;

- este susceptibilă de aplicare industrială.


Principalele abordări utilizate la evaluarea brevetelor sunt:

1. Abordare pe comparaţii de piaţă a brevetelor, care se referă la utilizarea a 3 metode şi anume:

a) Metoda comparaţiei tranzacţiilor realizate – are la bază studiul pietei în vederea determinării nivelului redevenţelor practicate în tranzacţii comparabile.
b) Metoda comparării profitabilităţii – are la bază principiul comparării rentabilităţii unei organizaţii care utilizează un brevet de invenţie, cu rentabilitatea unei organizaţii similare care nu utilizează un brevet de invenţie pentru realizarea aceluiaşi produs.

c) Metoda hibridă – reprezintă aplicarea în cadrul aceleiaşi metode a elementelor importante din metodele prezentate anterior, respectiv comparaţia după tranzacţiile realizate şi profitul obţinut.

2. Abordare pe capitalizarea veniturilor din brevete

Metodele utilizate în abordarea bazată pe capitalizarea veniturilor sunt:

a) Metoda fluxului de numerar actualizat – care presupune identificarea influenţei existenţei brevetului în cifra de afaceri a organizaţiei pe o perioadă analizată şi actualizarea fluxurilor de numerar rezultate din contribuţia brevetului cu o rată de actualizare corespunzătoare stării pieţei la momentul analizei.

b) Metoda contribuţiei redevenţelor la profit – are la bază analiza veniturilor realizate din cesionarea sau licenţierea unui brevet şi estimarea ponderii în structura profitului.

3. Abordarea bazată pe costuri cuprinde metode de analiză a costurilor clasificate în:
· Metoda costurilor de înlocuire nou, vizează analiza costurilor pentru un produs realizat pe baza unui brevet, cu un alt produs de aceeaşi utilitate la care nu se aplică un brevet de invenţie. Metoda se foloseşte la invenţiile noi.
· Metoda costurilor de reproducţie nou, este utilizată la invenţiile de perfecţionare pentru realizarea unui produs cu caracteristici îmbunătăţite.


Faţă de alte domenii, tehnologiile informaţionale prezintă o particularitate, de care trebuie să se ţină seama în activitatea de evaluare, şi anume, aceea a unei rate a înnoirii foarte ridicată şi, în consecinţă, a unei uzuri morale accelerate.


Un sistem tehnico-economic telematic este alcătuit în principal din:

· Construcţii speciale pentru telecomunicaţii;

· Sistemul telematic hardware (partea fizică a sistemului);

· Sistemul telematic software (partea virtuală a sistemului) este alcătuit din programe de tipul sistemelor de operare, programe utilitare, programe specializate de comunicare pe internet;

· Reţeaua de emitori-receptori-antene;

· Reţeaua de sateliţi.

Evaluarea sistemelor hardware parcurge următoarele etape principale:

1. analiza juridică: stabilirea drepturilor de proprietate totală sau parţială ale persoanei fizice/juridice care posedă sistemele analizate;

2. analiza tehnică în care se cuprind fişa de identificare (marca produsului,producător, anul de fabricaţie), fişa tehnică (tipul şi performanţele procesorului, memoria RAM, capacitatea hard-disk-ului, tipul şi performanţele componentelor hardware etc.)
3. analiza economică cuprinde studii de piaţă suport cu referire la produs, producător, concurenţă, clientelă, publicitate, preţuri practicate la vânzare, închiriere sau leasing, condiţii de vânzare.

4. formularea opiniei evaluatorului în ceea ce priveşte valoarea estimată a produsului la data evaluării

5. redactarea finală a raportului de evaluare.


Metodologia evaluării produselor software cuprinde etapele:

1. Analiza juridică cu referire la: drepturile de proprietate intelectuală si drepturile patrimoniale rezultate din tranzacţii între părţi de tipul: vânzări/cumpărări, cesiuni, licenţieri;

2. Analiza tehnică care cuprinde:

· Analiza pe ciclul de viaţa al produsului software sau analiza orientată pe resurse umane

· Analiza tehnică pentru determinare a gradului de accesibilitate 

· Analiza productivităţii şi eficienţei programului: analiza rezultatelor de inginerie software

· Analiza complexităţii şi a gradului de modularizare

· Analiza dimensională 

· Analiza funcţională tip funcţie-scop

· Analiza de integrare sau a legăturilor cu referire la interconectivitatea programului cu alte programe

3. Evaluarea economică, care cuprinde metodele LOC (lines of code) şi KLOC (Kilo Lines of    Code).

Sistemele tehnico-economice din industrie, construcţii şi transporturi cuprind, pe lângă activele imobiliare de tipul terenurilor şi al construcţiilor, şi activele corporale, cum sunt echipamentele tehnologice, aparatele  şi instalaţiile de măsurare, control şi reglare, mijloacele de transport, echipamentele informatice, de birotică şi de telecomunicaţii.

Abordarea sistemică permite o flexibilizare a analizei de evaluare, deoarece numai anumite tipuri de masini sau utilaje pot fi evaluate separat (de exemplu, un strung, un utilaj de construcţii, un autovehicul de pasageri sau de marfă), pe când altele, cum sunt liniile de montaj pentru produse, o instalaţie de irigaţii, o reţea de calculatoare cu server de coordonate se evaluează numai în sistem.

Metodologia evaluării sistemelor tehnico-economice din construcţii cuprinde patru etape principale şi anume: identificarea – se identifică utilajele sau echipamentele ce urmează a fi evaluate; analiza – procesul evaluării constă în: analiza funcţională, analiza tehnică, analiza juridică, evaluarea economică; estimarea valorii – se face prin corelarea rezultatelor obţinute în urma aplicării metodelor menţionate anterior; raportarea: valoarea finală este menţionată de evaluator în raportul de evaluare cu precizarea datei la care a fost efectuată analiza, a metodelor utilizate şi a corecţiilor aplicate.

Sistemele tehnico-economice din transporturi prezintă atât elemente distincte faţă de sistemele tehnico-economice din construcţii sau industrie, cât şi similitudini cu acestea. Particularitatea principală constă în existenţa unei componente fixă (infrastructura rutieră, de cale şi aeroportuară, sistemele de recepţie-depozitare) şi a unei componente mobilă (mijloacele de transport rutiere, de cale ferată, aero şi navale). Metodologia evaluării sistemelor tehnico-economice din transporturi este asemănătoare cu cea din construcţii prezentată mai sus cu unele particularizări date de specializarea sectorului. Aceste particularizări sunt în legătură cu evaluarea construcţiilor speciale de tipul podurilor, drumurilor, porturilor sau aeroporturilor care se poate face numai prin metoda costurilor de reconstrucţie sau reabilitare şi cu evaluarea mijloacelor de transport.

Definirea corectă a proprietăţii imobiliare reprezintă baza abordării în evaluarea imobiliară din punctul de vedere al aspectelor juridice, economice, sociale şi de impact cu mediul rural.

Proprietatea imobiliară fizica este reprezentată de teren şi tot ceea ce este fixat de el, pe el şi in el în mod natural şi în mod artificial. Principalele caracteristici ale proprietătii imobiliare sunt legate de faptul că aceasta este fixă şi corporală. Proprietatea reală sau proprietatea imobiliară reală cuprinde toate interesele, beneficiile şi drepturile aferente deţinerii unei proprietăţi fizice imobiliare.

Principalele abordări în evaluare utilizate pe piaţa imobiliară sunt:

· Abordarea prin comparaţii de piaţă – are la bază determinarea valorii construcţiei prin raportarea acesteia la alte proprietăti similare de pe piaţă în funcţie de indicatori, cum ar fi: nivelul preţurilor pe zone, al chiriilor, al costurilor de constructie, întreţinere, reabilitare sau deconstrucţie, al deprecierii sau al gradului de utilitate şi funcţionalitate, nivelul condiţiilor de finanţare sau al taxelor şi impozitelor locale. Metodologia evaluării prin comparaţii directe de piaţă constă în parcurgerea următoarelor etape: identificarea cladirii ce va fi analizată, starea tehnică a clădirii, gradul de uzură; verificarea informaţiilor privind dreptul de proprietate asupra clădirii în ceea ce priveşte veridicitatea şi obiectivitatea tranzacţiei; analiza de piaţa imobiliară din punctul de vedere al tipului locuinţei, localizării, vecinătăţilor, zonării şi datei tranzacţiei; compararea cu alte clădiri având aceeaşi utilitate; corectarea datelor analizate; estimarea valorii clădirii după aplicarea corecţiilor în raport cu clădirile comparabile; formularea opiniei evaluatorului referitor la valoarea obţinută prin metoda comparaţiei directe în raportul de evaluare.
· Abordări pe baza costurilor (de deviz, de înlocuire, de reconstrucţie, de consolidare, reabilitare) – aceasta cuprinde o serie de metode, astfel:
· Metoda costului de construcţie se aplică în cazul în care se compară costurile de constructie ale unei clădiri ce va fi realizată cu preţul unei construcţii existente.

· Metoda costului de înlocuire are la bază principiul conform căruia o clădire existentă evaluată poate fi comparată din punctul de vedere al costurilor cu o clădire nou construită pe terenul ocupat de prima clădire în scopul maximizării valorii celei mai bune utilizări a terenului.

· Metoda costului de reconstrucţie este asemănătoare cu metoda costului de înlocuire.

· Abordări pe bază de venit denumite şi abordări cu ajutorul metodelor de randament (fluxul de numerar – cash flow din chirii) – acestea sunt utile în evaluarea imobiliară din punctul de vedere al determinării fezabilitătii construcţiilor pe baza veniturilor atrase din utilizarea lor.
· Metoda bonitării (a coeficienţilor de corecţie) pentru construcţiile realizate înainte de 1990.


În unele situaţii se impune evaluarea unor construcţii neterminate sau avariate de catastrofe. În cazul construcţiilor neterminate, în funcţie de stadiul la care se află construcţia se pot utiliza metodele:

- metoda costurilor bazate pe devize

- metoda costurilor de completare

- metoda celei mai bune utilizări a construcţiei.


În cazul construcţiilor avariate, metodele utilizate sunt:

- metoda costurilor de remediere

- metoda costurilor de înlocuire

- metoda costurilor de reconstrucţie

- metoda celei mai bune utilizări a terenului.


În practica evaluării, un domeniu cu o tot mai mare pondere este evaluarea pentru creditul ipotecar.


Ipoteca este un document legal cu rolul de garanţie la solicitarea creditului pentru achiziţia sau dezvoltarea unei proprietăţi imobiliare.


Creditul ipotecar caracterizează un credit cu rambursare treptată în rate periodice (care include suma creditului şi dobânda ce pot fi variabile în timp), având drept garanţie o proprietate (de obicei imobiliară). Componentele creditului ipotecar sunt plata periodică (lunară, trimestrială, semestrială, anuală), serviciul anual al datoriei, rentabilitatea creditului.


Rentabilitatea creditului se analizează pe baza unor indicatori cum ar fi: suma creditului, rata dobânzii, durata de creditare, plăţi periodice, dobânda anticipată şi valoarea actualizată. Analiza eficienţei capitalului propriu în vederea evaluării se face cu ajutorul următoarelor rate: rata de randament a capitaluluil propriu şi analiza pârghiei financiare sau analiza levierului.


În activitatea de evaluare a sistemelor tehnico-economice imobiliare este util a se face delimitarea dintre construcţie (sistemul clădire) şi terenul (sistemul teren). Deşi ele, fizic, alcătuiesc sistemul construcţie – teren, în practica evaluării este necesară analiza lor separată.

Terenul ca proprietate poate fi delimitat fizic prin intermediul unor puncte de hotar şi graniţe în parcele, loturi, petice de teren, suprafeţe de teren după principiul conform căruia mai multe parcele alcătuiesc un lot, mai multe loturi alcătuiesc un petic de teren şi mai multe petice de teren alcătuiesc o suprafaţă. Punctele de hotar (denumite şi monumente) pot fi de capăt şi intermediare. Graniţele reprezintă liniile care unesc punctele de hotar.


La evaluarea unui teren sau amplasament se au în vedere următoarele elemente: caracteristicile fizice, valoarea economică dată de cea mai bună utilizare; piaţa locală de terenuri; perspectivele de dezvoltare locale şi regionale; impactul asupra mediului al viitoarelor construcţii ce vor fi amplasate pe terenul supus evaluării; metodele adecvate de evaluare economică a terenurilor.


Profesioniştii în evaluarea imobiliară au la dispoziţie o metodă generală şi şase metode specifice de evaluare a terenurilor. Acestea sunt: metoda celei mai bune utilizări – ca metodă generală – poate fi utilizată atât la evaluarea terenurilor, cât şi la evaluarea clădirilor.


Cele specifice sunt metodele: comparaţiei directe, proporţiei (alocării), extracţiei, parcelării, capitalizării rentei de bază, reziduală. 


Cea mai bună utilizare a terenului reprezintă cea mai profitabilă variantă dintr-o continuă utilizare şi pentru care proprietatea este adaptată şi dorită sau pentru care se presupune că va avea cerere într-un viitor apropiat. 


În estimarea celei mai bune utilizări a terenului sunt avute în vedere şi existenţa următoarelor condiţii: utilizarea este fizic posibilă, utilizarea este permisibilă legal, utilizarea este fezabilă financiar (adică caracteristicile cererii şi ofertei pe piaţă indică un potenţial ridicat pentru utilizarea profitabilă a terenului), utilizarea este maxim productivă (ceea ce înseamnă că va aduce cel mai mare câştig la cel mai mare venit).
Metodologia de lucru folosită la determinarea celei mai bune utilizări a terenului presupune parcurgerea următoarelor etape:
1. întocmirea studiului de marketing al terenurilor din zona analizată

2. întocmirea studiului de prefezabilitate al investiţiei în modernizarea, schimbarea destinaţiei, demolarea şi reconstruirea obiectivului pe baza analizei unor indicatori cum sunt valoarea reziduală a terenului, rata de capitalizare şi rata de rentabilitate şi calculul cash flow-ului previzionat primar

3. selecţia preliminară a celei mai bune utilizări în functie de datele primare obţinute 

4. întocmirea studiului de fezabilitate pe variante de investiţii finale cu detalierea calculelor costurilor de investiţii, a cash flow-ului previzionat în varianta finală pe baza ratei de actualizare optim alese
5. selecţia finală a celei mai bune utilizări a terenului.


Metoda comparaţiei directe – este aplicabilă în momentul în care există date privind terenuri comparabile. 

Metodologia evaluării constă în parcurgerea următorilor paşi: 

- analiza pieţei de terenuri si identificarea tranzacţiilor cu proprietăţi similare;
- verificarea corectitudinii datelor;

- stabilirea criteriilor de comparaţie;

- comparaţia propriu-zisă şi centralizarea datelor;

- utilizarea corecţiilor de piaţă;

- analiza rezultatelor;

- formularea opiniei evaluatorului.


Metoda proporţiei sau alocării – este o metodă de estimare grosieră a valorii unui teren care se bazează pe principiul echilibrului şi al contribuţiei, conform căruia între valoarea terenului şi valoarea proprietăţii imobiliare luată în ansamblul ei există un raport care variază în funcţie de vechimea construcţiei, localizarea terenului şi îmbunătăţirile aduse terenului.


Metoda extracţiei – este o tehnică relativ simplă, utilizată în special la construcţiile din mediul rural, constând în extragerea preţului terenului din preţul proprietăţii prin scăderea preţului construcţiei, la care s-a luat în calcul uzura, din valoarea totală a proprietăţii. 


Metoda parcelării – se utilizează în cazul în care există un număr mic de tranzacţii cu terenuri similare cu cel analizat. Principiul metodei constă în analiza comparativă a valorilor parcelelor deja construite cu cele în curs de amenajare, raportate la rata de vânzare a parcelelor de piaţă şi la durata ridicării construcţiilor pe aceste parcele. La estimarea valorii parcelelor se iau în calcul şi costurile directe şi indirecte de amenajare actualizate la data evaluării.


Metoda capitalizării rentei de bază – este utilizată în momentul în care se analizează două investiţii diferite în amenajarea aceluiaşi teren, pornind de la renta de bază capitalizată cu o rată corespunzătoare.


În economia de piaţă liberă, proprietatea care îmbracă forma de capital, este supusă unor procese specifice cum sunt privatizarea,vânzarea, divizarea, fuziunea, lichidarea, procese care creează o piaţă a organizaţiilor. Realizarea oricăruia dintre aceste procese necesită acţiuni com
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