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Abstract: Aceasta lucrare reprezintd o analizd a metodologiei aplicarii abordarii comparative si a
problemelor care apar la diferite etape ale acesteaia. S-au studiat tipurile de informatie utilizata in cadrul
metodei, factorii de influientd, metode de determinare a factorilor de influientd, criteriile de selectare a
elementelor de comparatie si metode de determinare a marimii ajustarilor.

Cuvinte cheie: analiza comparativa a vinzarilor, informatie, factori de influientd, metode,
ajustare,analiza unifactoriald, analiza regresiva, metoda ecuatiilor liniare.

Cu dezvoltarea pietei bunurilor imobiliare in Republica Moldova creste importanta rezultatelor evaluarii
obiectelor prin abordarea comparativa.

Metoda analizei comparative a vinzarilor presupune estimarea valorii de piata a bunului imobil in baza
analizei comparative a bunurilor imobile similare obiectului evaluarii care au fost vindute recent si ajustarii
preturilor de vinzare pentru diferentele intre aceste bunuri si obiectul evaluarii [1].

Aplicarea abordarii comparative presupune efectuarea urmatoarelor etape: colectarea si analiza datelor de
piata 1n scopul selectarii bunurilor imobile comparabile, identificarea unitatilor si elementelor de comparatie,
determinarea marimii ajustarilor, comparatia bunului imobil evaluat cu obiectele similare in scopul ajustarii
preturilor de vinzare, analiza preturilor ajustate ale bunurilor imobile comparabile pentru a determina
valoarea de piatd a obiectului evaludrii [3].

La momentul actual problemele de baza pe care le intilnesc evaluatorii in procesul estimarii valorii
bunului imobil prin abordarea comparativa sunt urmatoarele:

1) Imposibilitatea verificarii tuturor conditii si cerinte pentru a confirma pretul de piatd a bunului imobil

vindut.

2) Amplitudinea insuficientda a datelor despre caracteristicile fizice si economice ale obiectelor

analogice.

3) Absenta practicii de aplicare a metodelor statistice de prelucrarea si analiza a datelor initiale.

4) Absenta criteriilor de selectare a obiectelor analogice din baza de date, pentru a efectua comparatia in

baza unui numar mare de factori.

5) Absenta metodologiei de estimarea marimei ajustarilor la pretul de vinzare/oferta a bunurilor imobile

analogice.

Informatia referitoare la punctul unu si doi este dificil de a o realiza deoarece ea reprezintd taina
comerciala si acesul la ea este limitat [2].

O problema care apare la etapa selectarii datelor este lipsa informatiei interne si externe veridice despre
tranzactiile cu obiectele analogice. Informatia internd oferd date despre caracteristicile fizice si juridice ale
bunului iar externa permite determinarea caracteristicilor pietii si valorile tranzactiilor cu bunuri similare.
Insa tranzactiile inregistrate de organul de stat ARFC (Agentia Relatii Funciare si Cadastru) nu reflectd
valoarea justa fiind cu mult sub media de piata (figura 1).
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Fig. 1. Pretul mediu de vinzare si ofertad pe sectoare in orasul Chigindu, septembrie — octombrie 2013, €/m.p.
Din aceste considerente evaluatorul utilizeaza valorile de oferta a bunurilor analogice care sunt mai
apropiate de preturile reale dar contin o marja de pret la tirguiald si necesita ajustare.
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Sistemul informational din Republica Moldova contine suficiente surse atit gratuite cit si cu plata
necesare pentru selectarea preturilor de oferta a bunurilor analogice.

La etapa a doua a procesului de evaluare este necesar de determinat elementele de comparatie si factorii
de influientad asupra valorii. Problema care apare la acestd etapa este efectuarea analizei cu scopul selectarii
factorilor ce influienteaza valoarea bunului. Ca solutie se recomanda aplicarea metodelor statistice de analiza
unifactoriald, bifactoriala, multifactoriala, de corelare, regresia liniard sau metoda evaludrii adaptive [2].

La selectarea factorii de influientd asupra bunurilor imobile comerciale au fost utilizate metoda analizei
unifactoriale care prezintd un model de determinare a influientei factorilor calitativi asupra unei variabile
cantitative si analiza regresiva care descrierie procesul in care una sau mai multe variabile cunoscute sunt
utilizate pentru a determina o variabild necunoscuta sau pentru a face o predictie cu privire la o variabila
necunoscuta [2].

Analiza unifactoriald presupune analiza ipotezelor statistice ce include un sir de criterii ce depind de
rangul factorilor calitativi si de repartizarea acestora dupd o legitate. Pentru determinarea influientei
factorului asupra rezultantei cantitative se utilizeaza F- criteriu-ul [2].

Analiza presupune urmatoarele etape:

1) Formularea ipotezelor;

2) Determinarea probabilitatii o;

3) Calculul valorii Feiteriy-ului dupa formula;

4) Compararea FcalculatCu I:critic-

Dacad in urma analizei obginem Fcgeya < Feritic @tUnci cu probabilitatea de 1-o poate fi acceptata ipoteza ca
factorul nu influienteaza valoarea rezultantd, iar in cazul Feqeyiat> Feritic aceasta ipoteza poate fi respinsa. Ca
si analiza unifactoriala, analiza regresiva se efectueaza pe mai multe etape:

1) Formularea problemei si a masivului de date;

2) Specificarea modelului;

3) Calibrarea si controlul corespunderii modelului;

4) Prognozarea.

In cadru analizei regresive datele necesare pot fi obtinute la etapa de specificare a modelului. In acest
caz se utilizeaza coeficientul lui Spearman. Valoarea coeficientului este importanta statistic atunci cind este
mai mare decit 0,5 daca conditia nu este satisfacuta pentru verificare se foloseste criteriul Student. Conditia
necesara este > t, .2 Unde m=(n-2) grade de libertate [2].

Aplicarea metodelor a presupus analiza elementelor: sector, finisare, distanta pina la statie, etaj si
amplasare in cartier, in rezultat am obtinut ca din cei cinci factori analizati doar trei influienteaza valoarea
bunului (tabelul 1).

Tabelul 1. Influienta factorilor asupra valorii bunului imobil comercial

Factor Coeficient Spearmen Coeficient Student
Necesar Calculat Necesar Calculat
Sector 0,63 - -
Finisare 0,5 0,38 - -
Distanta pina la statie 0,5 2,4 3,1
F-calculat F-critic

Etaj 2,9 41
Amplasare 9,4

La etapa determinarii marimii ajustarilor apare problema calculului si argumentarii marimilor lor.

Pentru determinarea ajustérilor se utilizeazd metode cantitative si calitative. Criteriul de selectare a
metodelor este cantitatea informatiei, dacd numarul de bunuri analogoce este mai mic decit numérul
elementelor de comparatie se aplica metodele calitative, analiza comparativ relativa, analiza expert si metoda
interviului, dacad numarul de bunuri analogice selectate este mai mare decit numarul elementelor de
comparatiei se vor utiliza metodele cantitative, analiza perechilor de date, analiza grupurilor de date, analiza
regresiva si metodele algebrei liniare, aceste metode sunt obiective si permit argumentarea marimii
ajustarilor.

Insa ce tine de metodologia calculului marimei ajustarilor la pretul de vinzare/ofertd a bunurilor imobile
analogice se poate de mentionat cd majoritatea evaluatorilor se limiteaza la metoda expert, care se bazeaza pe
experienta, intuitia si profesionalizmul expertului. Marimea ajustarilor prin asa abordare este subectiva si
creaza suspiciuni din partea beneficiarului si structurilor de control [2].
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Aplicarea metodelor moderne matematico-statistice pentru estimarea valorii in cadrul abordarii
comparative permite depasirea subiectivizmului evaluatorului.

Una dintre care este metoda algebrei liniare, aplicarea céreia permite argumentarea matematicd a
rezultatelor obtinute, este usor aplicatd in cazul unei piete slab dezvoltate si poate fi efectuata cu ajutorul
softurilor si a tehnicii de calcul, aplicarea metodei insd cere o anumita calitate a datelor si cunostinte din
partea evaluatorului pentru a diminua sensibilitatea rezultatelor la transformarea elementelor calitative in
cantitative.

Aplicarea metodei presupune urmatoarele etape:

1) Constituirea tabelului de date despre bunurile imobile analogice. Aceasta etapa presupune selectarea
informatiei initiale despre obiectul evaluat si bunurile analogice (tabelul 2).

Tabelul 2. Informatia initiald despre obiectul evaluat si bunurile analogice

Bunul imobil Sector Amplasare | Distanta pina la statie (m) Pret (€/m°)
Obiectul evaluat | Riscani In cartier 640
Analog 1 Riscani Prima linie 490 585
Analog 2 Riscani In cartier 320 556
Analog 3 Riscani Prima linie 200 602
Analog 4 Centru Prima linie 180 780

2) Transformarea si codificarea elementelor calitative in cantitative presupune atribuirea fiecarui
element de comparatie unei unei valori numerice in functie de sporirea calitatii acestuia. In cazul cind
variabila are mai multe nivele, variabilele se transforma cu ajutorul unei scari ’1-9”, iar cind au doua nivele
se utilizeaza variabile binare, prezentei elementului fiindu-i atribuita valoarea 1 iar lipsei valoarea 0 (tabelul

Tabelul 3. Valorile elementelor de comparatie

Bunul imobil Sector Amplasare | Distanta pina la statie (m) Pret (€/m2)
Obiectul evaluat 8 0 7
Analog 1 8 1 7 585
Analog 2 8 0 8 556
Analog 3 8 1 9 602
Analog 4 9 1 9 780

3) Formarea sistemului de ecuatii liniare in baza datelor despre bunurile imobile analogice se bazeaza
pe urmatoarea relatie:

Vo =P +ZAPij (1)

j=1

unde: Vo — valoarea obiectului evaluat;

P; — pretul analogului i;

APj- ajustarea analogului i la diferenta elementului de comparatie j.
Reiesind din relatia (1) poate fi creat un sistem de ecuatii sub urmatoarea forma:

Vo = Py+ APy + AP, ..+ AP,
V, =Py +AP,, + APy, ..+ APy )
V,=P, +AP,, + AP, ..+ AP,

Deoarece marimea ajustarii 4P; depinde de marimea diferentei factorului — j dintre obiectul evaluat si
obiectul analog este rational de a o determina dupa urmatoarea relatie:

&PE_J' = (.'X-'E. - xi'}') &P}'zax”‘P}' (3)

Unde: AXxq;— valoarea factorului j pentru obiectul evaluat;

Ax;; — valoarea factorului j pentru obiectul analog i;
AP; — ponderea valorii unitatii factorului j.
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Luind in consideratie (3) sistemul (2) reia forma:

Vy-Ax, AP + Ax AP, ..+ Ax AP =P,
Expresia (4) reprezintd un sistem din n ecuatii cu h=m+1 necunoscute, agi cum s-a si presupus in
conformitate cu cerintele metodei cantitatea factorilor de comparatie trebue sa depaseascd cantitatea
obiectelor analogice cu 1 unitate [2].

4) Solutia sistemului poate fi determinatd prin metoda matriciala, pentru aceasta transcriem sistemul in
forma matriciala:

AX - V=P (5)

1 —Axyy ... —Axy,, a Py
unde: AX = (1 —Axyg —&xgm), V= (ﬂF‘l), P= (Fg)
1 —Ax,, .. —Ax AP, P

Aplicind etapele pentru bunul imobil evaluat obtinem:

549
175

37,5
8,2

V=

In baza datelor obtinute putem argumenta ca la modificarea valorii sectorului cu 1 punct valoarea 1 m.p.
al bunului imobil evaluat se modifica cu 178€, ajustarea obiectului la micgorarea valorii distantei pina la
statie cu 1 punct este de 8,5 €, iar amplasarea obiectului in prima linie va modifica valoarea acestuia cu 37,5
€ iar valoarea de piatd a 1 m’ al imobilului evaluat este 549€. Valoarea de 549 € este ajustatd la diferenta
dintre obiectul evaluat si obiectele analogice, insd marimile ajustirilor necesitd controlul din partea
evaluatorului a legaturii logice dintre valoarea ajustirii si valoarea bunului imobil. In cazul incalcarii acestei
legéturi se va revizui transformarea factorilor si selectarea bunurilor analogice deoarece erorile la aceste
etape influienteaza considerabil rezultatul final [4].

Astfel in concluzie aplicarea metodelor permite obtinerea unui rezultat argumentat, dar care totusi
necesitd o analiza reiesind din experienta evaluatorului, a opiniei potentialilor cumparatori si vinzatori si din
punctul de vedere a openentilor care pot fi reprezentati de orice organe de control.

Arta evaludrii presupune utilizarea unei metodologii justificate, analiza unor date veridice si actuale,
efectuarea calculelor corecte si capacitatea evaluatorului de a de a argumenta si a convinge toate partile
cointeresate in corectitudinea rezultatelor evaluarii.
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