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ÎNTRODUCERE 

  
Economia Republicii Moldova conform, Constituţiei [6] 

este economie de piaţă. Crearea şi dezvoltarea unei economii 
de piaţă funcţionale, inclusiv a pieţei imobiliare,  este un 
proces de durată şi necesită studii sistematice şi aprofundate. 

Constituirea pieţii imobiliare începe în anul 1989, când 
a fost adoptată hotărârea prin care se permitea vânzarea şi 
cumpărarea spaţiului locativ de stat şi obştesc. Însă, procesul 
de formare a pieţei imobiliare a luat amploare doar în 1992, 
când s-au creat condiţiile obiective pentru tranzacţiile 
imobiliare. Actualmente piaţa imobilului locativ s-a 
transformat într-o formă integră, o piaţă aparte cu o 
infrastructură bine dezvoltată şi o  puternică influenţă asupra 
stabilităţii economice a R. Moldova. Dezvoltarea acestei pieţe 
în continuare depinde şi de elaborarea şi implementarea în 
practică a unui sistem de evaluare a bunurilor imobiliare bazat 
pe valoarea de piaţă.  

Problema evaluării imobilului locativ a fost şi este pe 
larg dezvăluită în literatura de specialitate din străinătate [110-
119]. Problema indicată a fost abordată şi de savanţii din 
Republica Moldova [56, 59-63, 85, 86, 92], care subliniază că 
într-o economie de piaţă anume valoarea de piaţă 
eficientizează dezvoltarea imobilului, anume ea este bază 
echitabilă pentru impozitare, anume ea permite o evaluare 
justificată a imobilului. Cu toate acestea, abia în prezent 
valoarea de piaţă îşi ocupă locul cuvenit, deşi pentru unele 
categorii de imobil condiţiile necesare de implementare au fost 
create de câţiva ani, mai ales la imobilul locativ tipizat. O altă 
problemă, care apare în acest context, este netransparenţa 
preţurilor la tranzacţiile imobiliare. În contractul de vânzare-
cumpărare se indică, de regulă, valoarea de inventar a 
apartamentului care constituie în unele cazuri doar circa 10% 
din valoarea de piaţă. Astfel, din lipsa unui mecanism 
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oficializat de evaluare statul pierde venituri fiscale 
considerabile. Plus la aceasta, în cazul impozitului regulat 
(anual) pe imobil, pentru valori de piaţă diferite (apartamente 
în centrul oraşului, în suburbie sau provincie) se plătesc 
aceleaşi impozite, deci se ignorează echitatea socială şi 
principiul fundamental al impozitării - încasările trebuie să fie 
proporţionale valorii; cei mai înstăriţi trebuie să plătească mai 
mult decât cei cu venituri mai modeste. Aşa dar, evaluarea 
obiectivă a valorii de piaţă a imobilelor  prezintă o problemă 
economică, socială şi metodologică. 

Abordările de evaluare a valorii de piaţă sunt bine 
studiate şi implementate în practica ţărilor cu economie de 
piaţă dezvoltată. Ele pot fi ajustate şi la condiţiile R.Moldova 
[86]. Aplicarea în practică a metodelor de evaluare în diferite 
scopuri necesită analiza factorilor ce influenţează valoarea de 
piaţă. Aceşti factori (amplasamentul, caracteristicile fizice, 
seria etc.) au caracter dinamic şi complex. Determinarea 
mărimii influenţei lor  asupra valorii de piaţă pe o piaţă 
concretă, de exemplu a mun. Chişinău, la data evaluării 
permite utilizarea fundamentată a metodelor de evaluare, 
ajustarea lor la condiţiile R.Moldova.     

  Acest studiu este consacrat factorilor şi determinării 
influenţei lor asupra valorii de piaţă a imobilului rezidenţial în 
baza datelor despre apartamente şi ajustarea  lor la condiţiile 
R. Moldova.   

În acest scop au fost puse şi soluţionate următoarele 
sarcini: tratarea ştiinţifică a valorii de piaţă a imobilului în 
baza sintezei bibliografice; analiza principiilor de evaluare 
acceptate în practica europeană şi mondială; identificarea şi 
clasificarea factorilor de influenţă asupra valorii de piaţă; 
determinarea şi ajustarea modelelor economice, a metodelor 
statistice şi econometrice de evaluare a imobilului locativ în 
scopul elaborării unui model de evaluare automatizat şi 
adecvat condiţiilor actuale ale pieţei imobiliare din mun. 
Chişinău; formarea bazei de date proprii; analiza 
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macroeconomică a preţurilor imobilului locativ tipizat şi 
dimensionarea mărimii factorilor ce influenţează valoarea de 
piaţă; verificarea şi adaptarea modelului la condiţiile dinamice 
ale pieţei. 

Autorii au demonstrat că modelele de evaluare utilizate 
de alte state pot fi ajustate la condiţiile Republicii Moldova, au 
elaborat algoritmul de calcul al influenţei factorilor asupra 
valorii de piaţă a imobilului locativ tipizat, au elaborat 
modelul automatizat de evaluare a valorii de piaţă a 
imobilului, adaptabil la condiţiile dinamice a pieţei, au 
elaborat modelul şi au creat baza de date pentru evaluarea 
imobilului locativ tipizat.  

Rezultatele obţinute pot fi utilizate în evaluarea masivă 
a imobilului locativ tipizat pentru impozitare, la evaluarea 
imobilului locativ tipizat în scop de înstrăinare a dreptului de 
proprietate şi alte scopuri (arendare, asigurare etc.).       

Capitolele I, III sînt scrise de Ion Albu, capitolul II – Ion 
Albu în colaborare cu Svetlana Albu, introducerea, încheierea, 
coordonarea şi redactarea ştiinţifică – Nicolae Ţurcanu. 

Aşteptăm sugestii şi propuneri pe adresa: Facultatea 
Inginerie Economică şi Business, bd. Dacia nr.41, Chişinău, MD 
2060; e-mail: emi_cgc@yahoo.com 
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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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АННОТАЦИЯ 
 

 Процесс перехода к рыночной экономике 
предопределил создание и развитие рынка недвижимости. 
Объектом большинства сделок является жилищная 
недвижимость, и основным вопросом стала ее оценка. 
Именно на рынке жилья, на сегодняшний день, созданы 
предпосылки для внедрения рыночной стоимости, которая 
является катализатором развития недвижимости.  
 Целью работы является исследование факторов и 
определение их влияния на рыночную стоимость типовой 
жилищной недвижимости. В соответствии с целью 
исследования были сформулированы и решены следующие 
задачи: научная трактовка рыночной стоимости 
недвижимости на основе синтеза библиографических 
данных; анализ принципов оценки принятых в европейской 
и международной практике; определение и классификация 
факторов влияющих на рыночную стоимость; определение  
статистических и эконометрических методов, 
экономических моделей оценки жилищной недвижимости с 
целью создания адаптированной модели к условиям 
сегодняшних реалий Кишинёвского рынка; создание 
собственной базы данных; микроэкономический анализ цен 
жилищной типовой недвижимости и расчет величины 
факторов влияющих на рыночную стоимость.  
 Работа имеет следующую структуру: первая глава 
посвящена анализу теоретических и практических аспектов 
оценки, определению концептуальных понятий, 
рассмотрению эволюции методов оценки в Р.Молдова, 
изучение рынка недвижимости, рыночной стоимости 
недвижимости и проблемы оценки жилищной 
недвижимости муниципия Кишинэу. Во второй главе 
определяются и классифицируются факторы, влияющие на 
величину рыночной стоимости; изучаются статистические 
методы определения величины влияния; анализируются 
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