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N O T A
de prezentare a documenta\iei

“Pre\uri informative de cump`rare – v@nzare a imobilelor, spatiilor comerciale si al halelor industriale”

din municipiul  si judetul  Br`ila 
Trimestrul 1 - 2009

Prezenta lucrare s-a [ntocmit  la solicitarea Camerei Notarilor Publici si are ca obiect stabilirea unor pre\uri orientative de cump`rare si v@nzare a imobilelor, care constituie o unitate locativ` individual` ]i sunt amplasate [n municipiul Br`ila si judetul Braila, a spatiilor comerciale si al halelor industriale,  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. 
Lucrarea are ca scop stabilirea onorariilor si taxelor reglementate prin Hot`rarea nr. 22/4.04.1996 a Uniunii Na\ionale a Notarilor Publici din Rom@nia. 


La baza [ntocmirii documenta\iei  au stat preluarea selectiv` a bazei de date oferite de publica\iile de specialitate: Standardele Internationale de Evaluare  - editia 2008, analiza pie\ei imobiliare [n municipiul  Br`ila (cerere -  oferta – echilibru), investigare pe tranzac\ii efectiv [ncheiate  prin birourile notariale pe o perioada de 6 luni, precum si baza de date oferit` de Corpul Exper\ilor Tehnici din Rom@nia prelucrat` ]i aplicat` in condi\iile specifice jude\ului Br`ila. 



{n abordarea acestor acestor valori ale unita\ii de suprafa\`, se vor avea [n vedere urm`toarele aspecte: 

· Structura constructiv`;

· Confortul interior, aptitudini func\ionale;

· M`rimea si forma terenului (deschiderea , lungimea, forma  [n plan);

· Influen\a col\ului (amplasarea proprieta\ii pe zona adiacent` strazilor);

· Orientarea fa\` de punctele cardinale;

· Topografia terenului (conturul terenului, panta, drenaj natural, condi\ii de sol, priveli]ti, folosin\a fizic` general`);

· Amplasament;

· Utilit`\ile ]i serviciile disponibile ale proprieta\ii (apa, gaze naturale, re\ele electrice, re\ele telefonice, mijloace de transport [n comun, restric\ii urbanistice, amplasament fa\` de sursele de poluare, amplasament fa\` de spa\iile comerciale);

· Vechimea construc\iei. 

Lucrarea este prezentat` sub form` de tabel. 

Pre\urile se consider` valabile pentru trimestrul I 2009, urm@nd ca ele s` fie reactualizate trimestrial de c`tre autorul prezentei documenta\ii pe baz` de comand` din partea utilizatorului.

Lucrarea ofer` o informa\ie notarial` asupra valorii reale de pia\` a propriet`\ii imobiliare, reprezent@nd o oglind` a ofertelor de v@nzare-cump`rare ]i a tranzac\iilor din municipiul Br`ila ]i din celelalte localit`\i ale jude\ului.

Indicii se aplic` la suprafa\a desfa]urat` a cl`dirilor.


Dac` cl`direa este cu un singur nivel (parter), suprafa\a construit` este ]i suprafa\` desfa]urat`. Dac` cl`direa are dou` nivele (P + 1), suprafa\a desfa]urata este egal` cu suprafa\a construit` [nmul\it` cu 2. Dac` cl`direa are 3 nivele (parter + etaj 1 + mansarda) suprafa\a desfa]urat` este egal` cu suprafa\a construit` [nmul\it` cu 3.



Pentru locuin\e cu finisaje deosebite, cu o arhitectur` specific`, locuin\e cu un confort deosebit, sau pentru locuin\e degradate care trebuie expertizate si consolidate, se recomand` ca valoarea acestora s` fie stabilit` pe baza de raport de expertiz` – evaluare [ntocmit de expert evaluator autorizat. 

Lucrarea constituie un instrument de lucru [n exclusivitate pentru birourile notariale, informa\iile neput@nd fi utilizate [n expertizele judiciare. 

EXPERT EVALUATOR,

Prof.univ.dr.ing.Gramescu Ana Maria

Presedinte al Corpului Expertilor Tehnici  Braila
