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STUDIU DE PIATA

GHID PRIVIND STABILIREA VALORILOR DE CIRCULATIE
ORIENTATIVE MINIME ALE IMOBILELOR SITUATE IN
LOCALITATILE CIRCUMSCRIPTIEI JUDECATORIEI TECUCI,
JUDETUL GALATI PENTRU ANUL 2026

Beneficiar:CAMERA NOTARILOR PUBLICI GALATI

www.tecuci.eu

Judetul Vaslui




Evaluator ing. IRIMIA VASILE Telefon: 0744-771.894,

membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 1344072023 fax: 0336-119.366,
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr, 3811-97835 e-mail: vasileirimia58@yahoo.com
Catre:

CAMERA NOTARILOR PUBLICI GALATI

Ve transmit anexat Studiul de Piatd scris al imobilelor situate in localitdfile
administrativ teritoriale ale circumscriptiei Judecdtoriei Tecuci, judeful Galati, conform
Contract nr. 01 din 08.01.2026.

Lucrarea prezintd studiul de piatd privind valorilor de circulatie orientative minime ale
imobilelor la nivelul fiecdrui teritoriu administrativ, existent la data intocmirii expertizei,
potrivit cap. 9, art. 111, punctul 4 si 5 din Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal.

Analiza de piatd, actualizarea si documentarea informdrii cu date de piatd precum §i
intocmirea studiului de piatd s-a desfésurat in perioada 08-25 lanuarie 2026.

Perioada de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele §i estimadrile
efectuate sunt valabile pentru anul 2026 din data de 01 .03.2026.

In baza studiului de piatd, a ipotezelor si a ipotezelor speciale de lucru, valorile de circulatie
orientative minime ale proprietitilor imobiliare — constructii si terenuri din localitatile
Circumscriptiei Judecdtoriei Tecuci, judetul Galati sunt prezentate in studiul de piata ca fiind valori
de circulatie orientative minime.
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta declaratie de conformitate se confirmd cd:

Prezentarea faptelor din studiul de piafd sunt corecte, analizate §i reflectd realitatea si
pertinenta cunostingelor evaluatorului i expertului tehnic.

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in
studiu de piata.

Onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al studiului de piatd si nu
are legdturd cu valorile raportate.

Studiul de piatd a fost efectuata in conformitate cu cap. 9, art.11 1, punctul (5) din Legea
nr. 227/2015 privind Codul Fiscal ("Camerele Notarilor Publici actualizeazd cel putino datd pe an
studiile de piatd care trebuie sd confind informatii privind valorile minime consemnate pe piata
imobiliard specificd in anul precedent si le comunicd Directiilor Generale Regionale ale
Finantelor Publice din cadrul A.N.A.F.") pe baza studiilor privind valorile de circulatie
orientative minime practicate.

Cea mai apropiatd definifie de “valoarea de circulatie”, avdnd in vedere cd in Codul
Fiscal se face referire la “veniturile din transferul proprietdtilor imobiliare” ar fi cea cuprinsd in
Standardele de Evaluare de bunuri—Cadrul General — Valoarea de piafd.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate partial in conformitatecu
cerintele din Standardele de evaluare bunuri ANEVAR 2025 dar prezintd si devieri majore de la
aceste standarde in sensul cd valorile orientative au fost estimate fdrd o inspectie concretd per
imobil, fard a efectua un studiu al C.M.B.U. (cea mai bund utilizare fiind consideratd tipul de
imobil din tabelele prezentate de CNP Galati), tipul de valoare respectiv valoarea de circulatie
minimd orientativd fiind asimilatd valorii de piafd.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei lui.

Lucrarea a fost intocmitd numai pentru uzul Birourilor Notariale si pentru celelalte
cazuri stabilite de lege, in conformitate cu prevederile Contractului de prestdri servicii nr.
01/08.01.2026, incheiat intre beneficiar si autorul lucrdrii.

Evaluatorul are experienfa in ce priveste evaluarea proprietdtilor imobiliare prezentate,
deci poate realiza un studiu de piatd pertinent.

Studiul de piatd a fost elaborat pe baza studiilor, calculelor si aprecierilor evaluatorului
fard a apela la un sprijin din partea altor persoane calificate in acest sens.

In elaborarea lucrdrii au fost luati in considerare tofi factorii care au influentd asupra
valorii, nefiind omisd in mod deliberat nici o informatie, dar pot exista i informatii la care na am
accesat.
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Evaluator ing. IRIMIA VASILE Telefon: 0744-771.894,

membru titular ANEVAR cu legitimaia nr. 13440/2023 fax: 0336-119.366,
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785 e~-mail: vasileirimia58@yahoo.com

RAPORT DE EVALUARE

SINTEZA

1. Client (Beneficiar) Camera Notarilor Publici Galati
2. Executant Evaluator ing. IRIMIA VASILE

3. Proprietati evaluate Fondul imobiliar (terenuri si constructii) din localitatea Tecuci §i
localitdtile din Circumscriptia Judecdtoriei Tecuci, judeful Galati:

4. Scopul evaludrii Estimarea valorii de piatd a proprietdtilor imobiliare mai sus
amintite, pentru uzul beneficiarului, la perfectarea actelor in formd
autenticd in legdturd cu tranzactiile imobiliare, in conformitate cu
Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificdrile ulterioare;

5. Definitia valorii estimate | Valoarea de piatd — "suma estimatd pentru care o proprietate
imobiliard ar fi schimbatd la data evaludrii, intre un vanzdtor decis §i
un cumpdrdtor hotdrdt, intr-o tranzactie cu pref determinat obiectiv,
dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care pdrfile au
actionat in cunostingd de cauzd, prudent si fard constrdngeri”
(Standarde Internationale de Evaluare);

6. Perioada inspectiei 08.01.2026 - 28.01.2026;

7. Data raportului de 16.02.2026;
evaluare

8. Rezultatul evaluirii Opinia evaluatorului este exprimatd in Tabelele anexate.
Valorile sunt aferente imobilelor din municipiul Tecuci §i localitdtile
din circumscriptia Judecdtoriei Tecuci.

16.02.2026 ing. Irimia Vasile
Evaluator Proprietdti Imobiliare

Membru ANEVAR,
Nr. legitimatie 13440...

et
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Evaluator ing. IRIMIA VASILE Telefon: 0744-771.894,
membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 1344012023 fax: 0336-119.366,
atia nr, 3811-9785 e-mail: vasileirimia58@yahoo.com

expert tehiic judiciar cu autoriz

1. DATE GENERALE
¢ Client (Beneficiar): Camera Notarilor Publici Galati;

¢ Proprietiti evaluate: fondul imobiliar (terenuri §i constructii) din localitatea Tecuci §i localitdile
din Circumscriptia Judecdtoriei Tecuci;

¢ Scopul evaluirii: Studiul de piatd cuprinde valori/preturi de pe piata imobiliard a Municipiului
Tecuci si a localitétilor Circumscriptiei J udecatoriei Tecuci din anul 2022 si
este destinat utilizirii de citre Notarii Publici (pentru stabilirea taxelor) la
perfectarea actelor in formi autentici in legituri cu tranzactiile
imobiliare/transferul drepturilor de proprietate asupra proprietitilor
imobiliare din

¢ Beneficiarul/utilizatorul: CAMERA NOTARILOR PUBLICI Galati.

o Considerente privind tipul de valoare vizat de studiul de piatd.

o potrivit art.111 alin. (5) din Legea nr. 227/201 5 privind Codul Fiscal “camerele notarilor publici
actualizeazi cel putin o data pe an studiile de piata care trebuie si cuprinda valorile minime
consemnate pe piata imobiliara specifica in anul precedent”;

o sintagma legislativd mai sus mentionatd desemneaza faptul ca studiul de piatd trebuie s cuprindd
(complementar, dupd caz, in functie de nivelul de activitate si de gradul de transparentd a pietei
imobiliare specifice) preturile minime consemnate (in anul precedent), ofertele (valabile la data
Intocmirii studiului de piatd) si estimirile de valoare de piata (pentru zonele si/sau tipurile de
proprietate imobiliard pentru care nu s-au identificat tranzactii/ofertein anul precedent), de la
pragul inferior al pietei imobiliare specifice;

o piata imobiliari reprezintd un mediu in care se tranzactioneazi bunurile imobiliare (drepturile
asupra proprietitilor imobiliare), intre cumpérétori i vanzitori, printr-un mecanism al pretului;
conceptul de piatd presupune ca bunurile in spetd se pot comercializa fara restrictii intre
cumpdritori si vanzatori; fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti
factori de stabilire a pretului, precum si la propria infelegere a utilitatii relative a bunurilor si la
nevoile /dorintele individuale;

o studiul de piati a fost intocmit (in functie de nivelul de activitate si de gradul de transparenta a
pietei imobiliare specifice):

e culegerea si sintetizarea preturilor minime de tranzactionare consemnate in anul precedent (au
fost eliminate/excluse din studiul de piati valorile determinate/induse de situatii particulare, datele
atipice si cele care nu se incadrau in trendul si/sau conceptul de piatd imobiliard specificd);

o culegerea si sintetizarea ofertelor (ajustate) de piati (de la pragul minim al pietei imobiliare
specifice), valabile la data intocmirii studiului de piata;

e estimarea unor valori de piati (de la pragul minim al pietei imobiliare specifice), prin tehnici de
extrapolare-interpolare — pentru zonele si/sau tipurile de proprietate imobiliard pentru care nu s-au
identificat tranzactii /oferte in anul precedent;

o estimarea unor valori de piatd (de la pragul minim al pietei imobiliare specifice), prin

tehnici/abordari specifice evaludrii proprietatilor imobiliare — abordarea prin piatd, abordarea prin
venit si abordarea prin cost.




Evaluator ing. IRIMIA VASILE Telefon: 0744-771.894,

membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2023 fax: 0336-119.366,
expert tehnic judiciar cu avtorizaia nr. 3811-9785 e-mail: vasileirimiaS8@yahoo.com

Standarde Internationale de Evaluare aplicate:

e Standardul International de Evaluare —IVS 1: Valoarea de piata — baza de evaluare;
o Standardul International de Practicd in Evaluare — GN 13: Evaluarea globald pentru
impozitarea proprietafii.

Definitia tipului de valoare estimat: La data efectuirii studiului de piata tipul valorii este
specificat in mod distinct cu notiunea de “Valorile orientative minime de circulatie ale” ale
constructiilor si terenurilor.

in concordanti cu scopul studiului de piatd dispus de catre beneficiar, conform cu Standardul
de Evaluare bunuri ANEVAR 2025 si literatura de specialitate a CET Romania (Corpul
Expertilor Tehnici), tipul de valoare cel mai apropiat de “VALOAREA DE CIRCULATIE
ORIENTATIVA?” (care nu se regaseste in standardele ANEVAR)

Perioada inspectiei: 08.01-25.01.2026;
Data raportului de evaluare: 16.02.2026;

Modul de exprimare a valorii: rezultatele cuprinse in prezentul raport sunt exprimate in LEI, iar
valabilitatea acestora poate fi extinsd pe perioada de timp in care conditiile pietei imobiliare nu se
modifica semnificativ, altfel fiind necesard o reevaluare.

Valabilitatea rezultatelor studiului de piati: pentru anul 2026, incepand cu data de
01.02.2026 conform precizarilor din Codul Fiscal, in conditiile in care piata imobiliard nu se
modifici semnificativ, altfel fiind necesara elaborarea unui nou studiu de piata.

IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

> Prezentul studiu de piatd a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si ipoteze speciale :

» Prezentul studiu de piatd este intocmit in baza Contractului de prestari servicii nr.01 din
08.01.2026 incheiat cu beneficiarul CNP Galafi;

> Studiul de piatd s-a efectuat in baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii,
acestea au fost presupuse a fi autentice, evaluatorul si expertul nu-si asuma nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice a constructiilor si terenurilor evaluate

> Informatiile solicitate si luate in considerare de citre evaluator si expert sunt considerate a fi

autentice, fard ca acestea sd ofere o garantie asupra preciziei lor ;

evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii, ce au fost evidentiate in studiul de piatd, de la

surse considerate credibile fird a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

» Se presupune ca imobilele sunt in concordanti cu toate reglementarile locale si republicane

privind mediul inconjurdtor, reglementirile si restrictiile urbanistice cu exceptia

neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul contract ;

Nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul constructiilor.

Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici o obligatie de a depista astfel de substante;

Previziunile sau estimérile continute in studiul de piaté s-au ficut in conditiile actuale ale pietii

constructiilor si terenurilor de la sférsitul anului 2025 cu valabilitate pentru anul 2026;

Studiul de piata s-a efectuat in conditiile unor valori de circulatie orientative minime, exprimate

in Lei;

Evaluatorul, prin natura contractului, poate fi solicitat s ofere consultantd.ulterioard in perioada

de implementare, maxim trei luni de la data predarii — preluérij »l&jfcréﬁnpéptru %\is_e inlatura
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memmbra titular ANEVAR cu legitimafia or. 13440/2023 fax: 0336-119.366,
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785 e-mail: vasileirimia38@yahoo.com

eventualele imperfectiuni constatate in continutul expertizei, materializate in: omisiuni, erori de
calcul sau transcriere, incadrarea gresita a unor termeni si localitati;

> Datele prezentate in acest studiu de piata pot £i folosite de C.N.P. Galati si de institutiile
stabilite de lege

» Evaluatorul cedeazi toate drepturile rezultate din Studiul de piatd, C.N.P. Galati, neavand nici o
pretentie asupra modului de utilizare si valorificare ale acestuia de catre beneficiar.

» Acest studiu al pietei este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil
numai pentru scopul mentionat in cadrul capitolului L.

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate dacs acesta este transmis altei persoane, fie
pentru scopul declarat, sau pentru oricare scop ;

» Se presupune cé proprietatea se afl3 1n stépénire responsabila si administrare competenta si
reprezinta CMBU la data intocmirii studiului de piata (acest lucru reprezintd o abatere de la
standardele ANEVAR).

» Previziunile, proiectiile si estimarile confinute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata,
pe factorii cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe 0 economie intr-o perioadd in
usoard stagnare datorita pandemiei COVID-19. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse
schimbérii conditiilor viitoare .

» Este posibil ca o parte din aspectele mentionate anterior sd nu poatd fi precizate inainte de
inceperea studiului de piatd, de exemplu, pot deveni disponibile informatii suplimentare sau
poate aparea un aspect care necesitd investigatii suplimentare.

» Utilizarea valorilor cuprinse in Studiu de piatd, ca referintd, in expertizele tehnice judiciare si
rapoarte de evaluare sau ca justificare a prefului unor tranzactii imobiliare nu se recomandd
deoarece abaterile pot fi semnificative, avand in vedere ca studiul de piatd, in conformitate cu
Standardul de Evaluare de bunuri ANEVAR 2025, presupune identificarea proprietatii
imobiliare si efectuarea inspectiei tehnice a acesteia, cu preluarea si prelucrarea caracteristicilor
de orice fel ale proprietatii respective, activitate care nu a putut fi efectuata in studiul prezent.

> Fiecare proprietate imobiliard are un anumit grad de individualizare si dotare, in cazul in care
partile implicate in tranzactie considerd ca valorile de circulatie orientative minime prezentate in
anexe nu satisfac exigentele lor, este necesar a s€ realiza o expertiza de evaluare pentru imobilul
ce face obiectul tranzactiei care va prezenta valoarea de piata estimatd la data tranzactiei
(abatere de la Standardele ANEVAR).

» Datoriti lipsei de transparen{d a unor piete (de exemplu: piata serviciilor de intermediere),
precum si absentei multor informatii statistice (dintre care cele mai legate de volumul total al
pietei imobiliare si evolutia preturilor reale de tranzactionare), pe parcursul lucrdrii sunt folosite
estimiri, calcule proprii si scenarii simulate probabile.

> Proprietitile sunt analizate ca fiind libere de orice sarcini si nu au fost inspectate detaliat
(abatere de la Standardele ANEVAR);

» Studiul de piatd prezent necesitd devieri de la SEV dupi cum sunt specificate mai sus dar are la
baza ipoteza unui studiu de piata atent in ceea ce priveste: zonarea, piata, aria pietei, amplasarea
in cadrul ariei pietei, activitatea pietei, participantii de pe piatd, valoarea de piaté, costuri de
tranzactionare.

» Evaluarea globald efectuatd in cadrul studiului pentru anul 2026 reprezintd evaluarea
sistematicd a unor grupe de bunuri utilizdnd proceduri specifice fird a fi necesara inspectia
bunurilor imobiliare respective.
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»

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi studiul de piata.

Avand in vedere scopul studiului de piata, evaluatorul a utilizat pentru intocmirea studiului
de piata informatii culese de pe piata imobiliara locala.

S-au mai utilizat informatii despre valorile de circulatie orientative minime ale
constructiilor care s-au tranzactionat sau sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentii
imobiliare din teritoriu, de pe Internet, presa scrisa (publicatii de specialitate), firme de constructii
cu experientd, de la primdriile localititilor administrativ teritoriale componente ale circumscriptiel
Judecitoriei Tecuci si documentele puse la dispozitie de catre C.N.P. Galati (2025, Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara, publicatii centrale de specialitate Revista “Valoarea oriunde
este ea”, revista “Arena Constructiilor” s.a., site-ul ANEVAR se considerd cu un grad relativ
mare de realism.

Evaluatorul a verificat si veridicitatea unor informatii obtinute de la partile implicatein
tranzactii cu diferitele tipuri de constructii si terenuri.

Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietéti imobiliare existente, la nivelul zonelor
stabilite pentru studiul de piatd, din publicatiilelocale ex: “Tecuceanul”, s.a. efectudnd o analiza
de piatd asupra valorilor constructiilor dinzonele de analiza.

Prezentul studiu de piatd considera indeplinite cerintele de calitate impuse de Legea
10/1995 pentru constructiile analizate.

Astfel, art.5 din .10/1995 actualizata prin L.123/2007, defineste in mod clar cerintele de
calitate obligatorii pentru constructii si anume:

« Rezistenta mecanicd si stabilitate;

« Securitate la incendiu;

o Igiena, sdnitatea oamenilor, refacerea si protectia mediului;
o Siguranta in exploatare;

« Protectie impotriva zgomotului;

« Izolatia termicd, hidrofuga si economie de energie;

Miisura in care aceste cerinte sunt satisfacute de constructia analizata ne va oferi datecerte
vizand durabilitatea ei, adica durata de functionare normald in timp a principalelor elemente de
constructie, fara pierderea calitatilor necesare de exploatare.

Rezumand, in evaluarea globali a diverselor tipuri de constructii se vor avea in vedere
satisfacerea de citre acestea a exigentelor de natura structurald, functionald si economica.

Eventualele abateri de la reglementirile legale care pot prejudicia in special
interesele cumpéritorilor de bunuri imobiliare sunt reglementate prin Codul Civil din
Romania unde sunt precizate raspunderile partilor la incheierea tranzactiilor imobiliare g1 este
definit viciul ascuns, iar in trei dintre articole sunt definite aceste responsabilitati.

Viciul este un defect ascuns si poate fi definit ca un defect care este cunoscut vanzatorului
si care nu se poate descoperi printr-o inspectie obisnuita.

Conform art. 1707 din Codul Civil:

Vanzitorul garanteaza cumparatorul contra oricdror vicii ascunse care fac bunulvandut
impropriu intrebuintarii la care este destinat sau care 1i micsoreaz in asemenea masura
intrebuintarea sau valoarea incat, daca le-ar fi cunoscut, cumpdaratorul nu ar fi cumparat sau ar fi
dat un pret mai mic.

Este ascuns acel viciu care, la data preddrii, nu putea fi descoperit, fara asistentdde
specialitate, de cétre un cumparator prudent si diligent.

Garantia este datoratd dacd viciul sau cauza lui existd la data predarii bunului.

Vanzitorul nu datoreaza garantie contra viciilor pe care cumpdritorul le cunosteal
incheierea contractului. P
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Fati de cele prezentate, in cazul in care existd suspiciuni de nesatisfacere a reglementarilor
si exigentelorimpuse constructiilor tranzactionate se va solicita intocmirea unui Raport de
Expertiza Tehnica ce va evidentia pierderile de valoare cauzate de neindeplinirea conditiilor
enumeratemai sus.

Actele normative si de reglementare, in principal din domeniul imobiliar, precum si
bibliografia ce a fost avuti in vedere, se refera la :

- Legea nr.114/1996 — Legea locuintei, republicatd in dec. 1997;

- Metodologia pentru Evaluarea Clddirilor si Constructiilor, aprobatd cu Ordinul
ML.P.AT. nr.32/N/1995;

- Legea nr.18/1991 — Fond funciar, republicatd in 1998;

- Normativul P-135/1999, aprobat prin Ordin MLPAT, cuprinzdnd coeficienfii deuzurd
fizicd pentru cladiri si constructii speciale;

- Legea 248/2020 cu modificarea art. 291 din Legea 227/2015.

- Legea 255/2010 si Legea 223/201 8 privind exproprierea ... (se recomanda un raport
special de evaluare specific imobilului);

- Legea 10/1995 actualizata prin Legea 123/2007 — calitatea in constructii;

- Legea 61/1990 — gradul de confort al apartamentelor;

- [Indicii de actualizare intocmiti de INCERC si aprobati prin Ordin MCTL, publicafiin
Buletinele de Expertiza Tehnica editate de Corpul Expertilor Tehnici din Romdnia.

- Ghid practic de evaluare imobiliard — Ed. Tribuna Economicd;

- Colectia: Buletine Tehnice Documentare — EXPERTIZA TEHNICA, editate deCorpul

Expertilor Tehnici din Romdnia — C.E.T:-R.

- Constructii, Sisteme si subsisteme constructive, Corneliu Schiopu, IROVAL Bucuresti

2012

- Revista “Valoarea oriunde este ea’, revista “Arena Constructiilor”

La stabilirea valorilor orientative au fost avute in vedere principiile “anticipdrii” §i
“substitutiei”, asa cum sunt ele prezenitate in Standardele Internationale de Evaluare,
Standardele de Evaluare Bunuri 2025 si in literatura de specialitate ca o premizd de bazd in
stabilirea valorilor de piatd.

Piata imobiliara
Definitii si concepte de baza

Piata imobiliard reprezintd totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau de
folosinta asupra terenurilor si cladirilor.

Tranzactia imobiliard inseamna transferul permanent sau temporar al unui drept de lao parte
la cealaltd in schimbul unei recompense care, de obicei, este o suma de bani.

Ca pe orice piata, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rand, de interactiuneadintre
cerere si oferta.

Pentru a putea Infelege mai exact modul in care interactioneazi aceste forte de piata,
trebuie prezentate mai inti caracteristicile speciale care diferentiaza piata imobiliard de celelalte
piete.

Datorita caracterului specific al bunurilor imobiliare, transferul proprietatii sau folosingei
acestora nu implicd si transportul efectiv al bunului, iar fiecare cladire vAndutd sau cumparata este
diferita de celelalte prin pozitionare, alcatuire, infrastructurd aferenta etc. J———

Faptul c4 fiecare imobil este unic determina complexitatea foarte ma, e7a adestel pietesi
impirtirea acesteia in functie de zone si de scopul in care va fi utilizat buny t’éspecl;gv,‘,,, A
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De asemenea, eterogenitatea duce la cresterea substantiali a costurilor de cautare, creeaza
distributia asimetrica a informatiilor si restrictioneaza, in bund masura, substituibilitatea.

Conform unei definitii generale, tranzactia financiara reprezintd cumpirarea, detinerea si
vanzarea actiunilor, obligatiunilor, marfurilor, valutelor, bunurilor de colectie, bunurilor
imobiliare si produselor derivate.

Pe langi elementele investitionale /speculative ale pietei imobiliare, terenurile si cladirile
prezinti si caracteristicile unui bun de consum.

Mai precis, exista trei tipuri de motivatii comune care stau la baza vanzarilor sau
cumpéririlor de imobile: dorinta de a detine un spatiu de locuit sau pentru alte scopuri de utilitate
personala, dorinta de a obtine profit si dorinta de a obtine un venit fix in urma inchirierii
imobilului.

Evolutia pietei imobiliare

Caracteristicile inerente ale pietei imobiliare, mai ales informatia imperfecta,rigiditatea
ofertei si pietele financiare imperfecte, contribuie la vulnerabilitatea acestei piete in fata
perioadelor prelungite in care preturile deviaza de la valoarea fundamentala.

Avand in vedere faptul c& pretul bunurilor imobiliare depinde de valoarea viitoare adatelor
fundamentale, intr-un mediu cu informatie imperfecta evaluatorii pot fie sa subestimeze, fie sa
supraestimeze valoarea argumentata fundamental a preturilor.

Pretul fundamental este definit ca fiind pretul la care valoarea curenta a stocului de
structuri imobiliare este egald cu costul de inlocuire a acestora (valoarea orientativa minima de
circulatie).

Analiza concurentei pe piata imobiliara.

Datoriti numarului mare de vanzitori si volumului mai mic de cumpdratori (atat ca numar,
cat si ca valoare absolutd), piata imobiliari poate fi considerata ca apropiindu-se destul de mult de
modelul pietei cumpératorului.

Principalul motiv care conduce la o astfel de concluzie este legat de imposibilitatea
vanzitorilor, in general, de a impune pretul de tranzactionare.

Diminuarea cererii duce la temperarea cresterii preturilor la constructii.

Acelasi lucru este valabil si pentru cumpdratori sau investitori luati individual, toti
participantii la piata avand rolul, consacrat in teoria microeconomica.

Practic, pretul fiecarei locuinte si al fiecarui spatiu este influentat, aproape in totalitate, de
interactiunea intre volumele agregate ale cererii si ofertei.

Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doud elemente:

- caracteristicile proprietitilor si comportamentul participantilor la piata.

Datorita acestor factori, piata imobiliara se distinge prin: asimetrii informationale, preturi
rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa detransparentd si ineficienta economica.

Avand in vedere cele mentionate, lucrarea de fatd propune utilizarea unor valori de
circulatie orientative minime ale proprietitilor, valori rezultate in urma unui studiu al pietei
imobiliare specifice, dar luédnd in calcul caracteristici de ordin general al acestora(abatere de
la Standardele ANEVAR).
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3. MODUL DE ELABORARE A STUDIULUI DE PIATA
Fluxul de elaborare a studiului de piata:

= DEFINIREA OBIECTULUI STUDIULUI DE PIATA
Definirea fondului imobiliar (terenuri i constructii);
- definirea sub-pietelor specifice;
- identificarea cererii si a ofertei;
- pregitirea cercetarii de piatd pentru identificarea raportului intre cerere si ofertd, a nivelului
/trendului preturilor si a valorilor de piata;
- pregitirea personalului pentru cercetarca de piata;

CERCETARE DE PIATA iN TEREN

- adrese scrise transmise reprezentantilor Beneficiarului si Primariilor;

- inspectii in teren cu preluarea si analizarea datelor de piata identificate;

- interviuri depiaté;

- discutii cu evaluatori, agenti imobiliari si alti participanti pe piata imobiliara specificd etc.
« CERCETARE DE PIATA DE BIROU

- consultarea de baze de date;
- consultarea site-urilor internet de specialitate;
- corespondente (inclusiv cele din timpul anului in curs) cu reprezentanti ai Beneficiarului;
_ consultarea cu evaluatori, agenti imobiliari si alti participanti pe piata specificé etc;

CENTRALIZAREA DATELOR OBTINUTE DIN CERCETAREA DE PIATA
- sintetizarea datelor obtinute din raspunsurile de la reprezentantii Beneficiarului si de la
Primarii;
- sintetizarea datelor obtinute din alte surse in cadrul cercetirii de piatd in teren si de birou;
- sintetizarea datelor privind raportul intre cerere si ofertd, a nivelului/trendului prefurilor §i a
valorilor de piaté privind fondul imobiliar (terenuri si constructii) din localitatile
Circumscriptiei Judecatoriei Tecuci.

ELABORAREA STUDIULUI DE PIATA
- elaborarea draft - ului studiului de piata privind fondul imobiliar (terenuri si constructii) din
localitatile Circumscriptiei Judecétoriei Tecuci;
- transmiterea spre analizd a draft - ului studiului de piatd cétre reprezentantii Beneficiarului
si analiza feed-back-ului primit (cu preluarea datelor si sugestiilor elocvente);
- elaborarea, multiplicarea si predarea studiului de piatd catre Beneficiar.

Surse de informare:

date de la reprezentanti ai Beneficiarului;

date din adresele scrise primite in urma solicitdrii evaluatorului de la autoritdti locale
(primdrii, consilii locale etc.);

date din baza de date a evaluatorului;

date de la agentiile imobiliare (si publicatiile acestora), societdile de constructii (§i
publicatiile acestora), publicatiilede profil locale si nationale;

date din mass-media locale gi nationale;

date de la Directia Judeteand de Statisticd;

date din interviuri de piagd locald (cu participanii pe piafa imobiliard speciﬁcé:gif_oprietari,
vanzdtori, cumpdrdtori, dezvoltatori imobiliari, antreprenori imobiliari etc: T T
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