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INTRODUCERE

Economia Republicii Moldova conform, Constitutiei [6]
este economie de piatd. Crearea si dezvoltarea unei economii
de piatd functionale, inclusiv a pietei imobiliare, este un
proces de durata si necesita studii sistematice si aprofundate.

Constituirea pietii imobiliare incepe in anul 1989, cand
a fost adoptata hotararea prin care se permitea vanzarea si
cumpirarea spatiului locativ de stat si obstesc. Insa, procesul
de formare a pietei imobiliare a luat amploare doar in 1992,
cand s-au creat conditiile obiective pentru tranzactiile
imobiliare. Actualmente piata imobilului locativ s-a
transformat 1intr-o formd integra, o piatd aparte cu o
infrastructura bine dezvoltata si o puternicd influentd asupra
stabilitatii economice a R. Moldova. Dezvoltarea acestei piete
in continuare depinde si de elaborarea si implementarea in
practicd a unui sistem de evaluare a bunurilor imobiliare bazat
pe valoarea de piata.

Problema evaludrii imobilului locativ a fost si este pe
larg dezvadluita in literatura de specialitate din straindtate [110-
119]. Problema indicatd a fost abordatd si de savantii din
Republica Moldova [56, 59-63, 85, 86, 92], care subliniazad ca
intr-o economie de piatd anume valoarea de piata
eficientizeazd dezvoltarea imobilului, anume ea este baza
echitabila pentru impozitare, anume ea permite o evaluare
justificatda a imobilului. Cu toate acestea, abia in prezent
valoarea de piata 1si ocupd locul cuvenit, desi pentru unele
categorii de imobil conditiile necesare de implementare au fost
create de cativa ani, mai ales la imobilul locativ tipizat. O alta
problema, care apare 1n acest context, este netransparenta
preturilor la tranzactiile imobiliare. In contractul de vanzare-
cumpdrare se indica, de regula, valoarea de inventar a
apartamentului care constituie in unele cazuri doar circa 10%
din valoarea de piata. Astfel, din lipsa unui mecanism
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oficializat de evaluare statul pierde venituri fiscale
considerabile. Plus la aceasta, in cazul impozitului regulat
(anual) pe imobil, pentru valori de piata diferite (apartamente
in centrul orasului, in suburbie sau provincie) se platesc
aceleasi impozite, deci se ignoreazd echitatea socialda si
principiul fundamental al impozitarii - incasarile trebuie sa fie
proportionale valorii; cei mai instariti trebuie sd plateasca mai
mult decat cei cu venituri mai modeste. Asa dar, evaluarea
obiectiva a valorii de piata a imobilelor prezintd o problema
economica, sociald si metodologica.

Abordarile de evaluare a valorii de piata sunt bine
studiate si implementate in practica tarilor cu economie de
piatd dezvoltata. Ele pot fi ajustate si la conditiile R.Moldova
[86]. Aplicarea in practicd a metodelor de evaluare in diferite
scopuri necesita analiza factorilor ce influenteazd valoarea de
piata. Acesti factori (amplasamentul, caracteristicile fizice,
seria etc.) au caracter dinamic si complex. Determinarea
marimii influentei lor asupra valorii de piata pe o piata
concretd, de exemplu a mun. Chisindu, la data evaluarii
permite utilizarea fundamentatd a metodelor de evaluare,
ajustarea lor la conditiile R.Moldova.

Acest studiu este consacrat factorilor si determinarii
influentei lor asupra valorii de piatd a imobilului rezidential in
baza datelor despre apartamente si ajustarea lor la conditiile
R. Moldova.

In acest scop au fost puse si solutionate urmitoarele
sarcini: tratarea stiintificd a valorii de piatd a imobilului in
baza sintezei bibliografice; analiza principiilor de evaluare
acceptate in practica europeand si mondiald; identificarea si
clasificarea factorilor de influenta asupra valorii de piata;
determinarea §i ajustarea modelelor economice, a metodelor
statistice si econometrice de evaluare a imobilului locativ in
scopul elaborarii unui model de evaluare automatizat si
adecvat conditiilor actuale ale pietei imobiliare din mun.
Chisindu; formarea bazei de date proprii; analiza



macroeconomica a preturilor imobilului locativ tipizat si
dimensionarea marimii factorilor ce influenteaza valoarea de
piatd; verificarea §i adaptarea modelului la conditiile dinamice
ale pietei.

Autorii au demonstrat cd modelele de evaluare utilizate
de alte state pot fi ajustate la conditiile Republicii Moldova, au
elaborat algoritmul de calcul al influentei factorilor asupra
valorii de piatd a imobilului locativ tipizat, au elaborat
modelul automatizat de evaluare a valorii de piata a
imobilului, adaptabil la conditiile dinamice a pietei, au
elaborat modelul si au creat baza de date pentru evaluarea
imobilului locativ tipizat.

Rezultatele obtinute pot fi utilizate in evaluarea masiva
a imobilului locativ tipizat pentru impozitare, la evaluarea
imobilului locativ tipizat in scop de instrdinare a dreptului de
proprietate si alte scopuri (arendare, asigurare etc.).

Capitolele I, III sint scrise de Ion Albu, capitolul II — Ion
Albu in colaborare cu Svetlana Albu, introducerea, incheierea,
coordonarea si redactarea stiintificd — Nicolae Turcanu.

Asteptam sugestii §i  propuneri pe adresa: Facultatea
Inginerie Economica si Business, bd. Dacia nr.41, Chisinau, MD
2060; e-mail: emi_cgc@yahoo.com



ANNOTATION

The process of transition to the market economy
predetermined the creation and development of the real estate
market. The object of the most deals is the dwelling market, and the
main question has become its evaluation. Namely at the dwelling
market, in nowadays, are created the preconditions for introducing
the market value, which is the catalyst of real estate development.

The investigation’s aim is the factors studying and the
appreciation of these influence on the market value of typify real
estate. The tasks consist in the following: the determination and
classification of the factors which influence on the market value; the
determination of statistical and econometric methods with the aim
of analysis of factors which influence on the market value of
dwelling property and the determination of the size of the influence
of the main factors; the determination of economical models of the
dwelling property with the aim of creation of the adapted model to
update, real conditions of Chisinau market.

The work has the following structure: the first chapter is
dedicates to the analysis of theoretical and practical aspects of
evaluation, the studying of the market real estate, its value and the
problems of evaluation of Chisinau dwelling property. In the second
chapter are defined and classified the factors which influence on the
value, the statistical methods of determination the size of influence,
the economical models are analyzed which are used in the process
of individual and mass evaluation of property. In the third chapter
are determined the factors which exert maximum influence on the
market value of Chisinau dwelling property. Also, the size influence
is calculated and is given a model (algorithm) of evaluation of the
dwelling property in Chisinau.
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AHHOTAIUA

IIponecc nepexona K PBIHOYHOM YKOHOMHUKE
MPEAOTIPEACIINI CO3[JaHNE W PA3BUTHE PBIHKA HEJABUKMUMOCTH.
OOBbeKkTOM  OONBLIMHCTBA  CHEJNOK  SIBISETCS  KUITHIHAS
HEJIBKMMOCTb, W OCHOBHBIM BOIIPOCOM CTajla €€ OLECHKa.
VIMEHHO Ha pBIHKE XWibs, Ha CETOJHAIIHUN JEHb, CO3JaHbI
MIPEATNIOCBUIKN U1 BHEIPEHUSI PBIHOYHONW CTOMMOCTH, KOTOpas
SBJISIETCS KaTaJIu3aTOPOM Pa3BUTHUS HEABUKUMOCTH.

Ilenpto paboTHI sBHSIETCS UCCIEOBaHHE (PAKTOPOB U
ONPEJIEJICHUE UX BIIMSAHUSA HAa PBIHOYHYKO CTOMMOCTb TUIIOBOU
JKUJIMIITHOM  HEABKUMOCTH. B COOTBETCTBHM C  IIENBIO
UCClIeIOBaHMsl ObLIM C(HOPMYITHUPOBAHBI U PELICHBI CIEAYIOIINe
3aJla4yd:  HAayyHas  TPAKTOBKAa  PBIHOYHOM  CTOMMOCTH
HEIBKMMOCTH Ha OCHOBE CHHTe3a Oubimorpaduiyeckux
JAHHBIX; AaHAJIN3 MPHUHIMIIOB OLIEHKHU IPUHATHIX B €BPOIECHCKON
U MEXJIyHapOJHOH MpPaKTHUKE; ONpeaesieHHe U KilacCu(uKaIus
(aKkTOpOB BIHSAIONIMX HAa PHIHOYHYIO CTOMMOCTB; ONpEesieHue
CTaTUCTUYECKUX 51 OKOHOMETPUUECKUX METO/IOB,
SKOHOMHUYECKHUX MOJENEN OLEHKH KWIMIIHON HEJIBUKUMOCTH C
LEIbI0 CO3JaHMs aNallTUPOBAHHOM MOJECIH K  YCIOBUSAM
CEroMHAHUX peanmuid KUIMMHEBCKOrO pBIHKA; CO3IaHUE
COOCTBEHHOM 0a3bl JAHHBIX; MUKPOIKOHOMHUYECKUI aHAN3 LIeH
KWIMIIHONM THIIOBOM HEJIBWKHMOCTH H pacyeT BEIUYUHBI
(aKTOPOB BIMSIONIUX HA PHIHOYHYIO CTOUMOCTb.

PabGora wumeer cnemyrollylo CTPYKTypy: TIepBas TIJjaBa
MIOCBSAIIEHA aHAIU3y TEOPETUYECKUX U ITPAKTUYECKUX aCIIEKTOB
OLICHKH, ONPEIETICHUIO KOHIIETITYaJIbHBIX MIOHSTHH,
PacCCMOTPEHMIO DBOJIOLMM METONOB OLEHKH B P.Moinosa,
W3y4EHUE pBIHKA HEJIBW)XHMOCTH, PBIHOYHONW CTOMMOCTH
HEJIBUYKUMOCTHU u pooOIeMBbI OLICHKH KUJIHUILHON
HEJIBWKMMOCTH MyHuIunus Kummusy. Bo Bropol riaBe
OIIPENIENIAIOTCS U KIacCU(UIMPYIOTCs (DAKTOPBI, BIUSIOIIUE HA
BEJINYMHY PBIHOYHOW CTOMMOCTH; M3YyYAOTCS CTaTHUCTHUYECKHE
METOZBl OIpPEACIICHHUs BEIUYMHBI BIIMSAHUSA, aHAJIU3UPYIOTCA
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