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NOTA

De prezentare a documentatiei de “Preturi informative de cumparare a apartamentelor confort I si II in blocuri,

pentru Municipiul Braila si pentru judetul Braila “


Prezenta lucrare s-a intocmit la solicitarea Camerei Notarilor Publici si are drept obiectiv stabilirea “Preturilor informative de cumparare a apartamentelor confort I si II in blocuri, pentru Municipiul Braila si pentru judetul Braila” in actualul context  al regresiei  pietei imobiliare. 

Lucrarea este motivata de situatia speciala aparuta pregnant  in ultimele 6 luni pe piata  imobiliara din municipiul si judetul Braila, scop in care SC MANAGEMENT EXPERT INTERNATIONAL SRL Braila a efectuat o analiza asupra pietei imobiliare in contextul national si international.  


Pe fondul unei crize puternice financiare, urmata de o criza economica la fel de puternica, au aparut scaderi  importante ale preturilor imobiliare, prima scadere fiind proportional cu cresterile din 2006 si 2007.


 Scaderea preturilor este vazuta drept o consecinta directa a crizei economice, instabilitatea acestora datorandu-se diminuarii cererii solvabile de pe piata, mai ales in urma inaspririi conditiilor de creditare. Criteriul dominant al variatiei preturilor ramanand in continuare locatia imobilului, urmata de dotarile si imbunatatirile aferente.

Inflatia numarului de imobile, birouri, precum si stagnarea pietei imobiliare, pe fondul crizei economice internationale, au condus la scaderea preturilor si pe segmentul inchirierilor, atat in Bucuresti, cat si in celelalte orase din tara. Mai mult, reprezentantii din piata imobiliara sustin ca preturile vor continua sa scada. 


Este foarte probabil ca fenomenul sa se accentueze în aceasta iarna, când vor aparea noi oferte pe piata - cele ale investitorilor care îsi reduc volumul de active imobiliare, precum si ale celor care au nevoie de lichiditati din cauza crizei financiare internationale“,

In septembrie 2008, numarul creditelor ipotecare a scazut cu 15% fata de august 2008 si cu 57% fata de septembrie 2007.

Referindu-ne la  contextul  international, trebuie sa precizam faptul ca : vanzarile de locuinte de pe piata imobiliara din Marea Britanie, Germania, Ungaria,  au ajuns la cel mai mic nivel din ultimii 30 de ani. (RICS). Criza creditelor a determinat diminuarea pretului mediu al locuintelor pentru a cincisprezecea luna la rand scrie BBCNews. Intrucat cumparatorii intampina dificultati de finantare in contextul crizei financiare, nivelul pretului a scazut cu trei puncte procentuale in al treilea trimestru al 2008, releva studiile de piata realizate de guvernul britanic.

Din cauza lipsei cumpărătorilor şi pentru a mai putea recupera din investiţiile făcute, proprietarii care deţin terenuri vând în acest moment la preţuri mult mai mici, comparativ cu anul 2006, 2007. proprietarii cer preţuri care uneori reprezintă 60-70% din nivelul preţului din 2007 (GTC Romania)
Accesul mai dificil la finantarea de la banci va reduce substantial in perioada urmatoare ritmul de crestere al cererii interne.

In Braila, numarul  de tranzactii imobilare a scazut cu 23%

Existand criza imobilara o reasezare a preturilor este inevitabila.

Prezenta analiza a pietei imobiliare internationale, nationale, regionale, presupune o corectie a preturilor imobiliare brailene.


Lucrarea de fata cauta sa raspunda conditiilor existente actuale. 



La baza intocmirii documentatiei au stat preluarea selectiva a bazei de date oferite de publicatiile de specialitate, investigarea pe tranzactii efectiv incheiate puse la dispozitie de birourile notariale si pe baza de date ale Corpului Expertilor Tehnici din Romania, publicate in Buletinele informative “Expertiza Tehnica” – in intervalul 1992 – 2008.


Preturile informative  sunt stabilite pentru blocuri de locuit din Braila, diferentiat pentru apartamente cu o camera, 2 camere, 3 camere, 4 camere, in  RON exprimand o valoare medie.



Preturile se considera valabile pentru trimmestrul I  2009, urmand ca ele sa fie reactualizate trimestrial, in functie de indicii de inflatie,  dar si de raportul cerere-oferta existent  pe piata imobiliara.


Lucrarea efectuata ofera o informatie pentru birourile notariale, asupra valorii reale de piata a apartamentelor din blocuri, reprezentand  o oglinda a ofertelor de vanzare-cumparare  si a tranzactiilor din Municipiul Braila si din celalalte localitati ale judetului in perioada anterioara.


Lucrarea constituie un instrument de lucru pentru birourile notariale in exclusivitate, informatiile neputand fi  utilizate in expertizele judiciare.


In cazul in care apartamentele care se instraineaza beneficiaza de lucrari interioare deosebite care asigura un confort locativ superior sau prezinta o stare tehnica degradata care afecteaza aptitudinile functionale cat si exigentele structurale de ansamblu, se va solicita expertul tehnic care va stabili prin raport de expertiza tehnica valoarea tehnica reala pentru fiecare situatie in parte. 

Pentru stabilirea valorii imobilelor altele decat apartamente situate in blocuri, respectiv unitati locative individuale, Corpul Expertilor Tehnici, prin expertii sai autorizati, in colaborare cu ANEVAR, prin grupul de evaluatori proprietati imobiliare, poate executa operativ evaluarea acestora. 


EXPERT EVALUATOR,

Prof.univ.dr.ing.Gramescu Ana Maria
Presedinte al Corpului Expertilor Tehnici Braila
