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Abstract: Au fost efectuate investigatii in determinarea particularitatilor abordarii costurilor, factorii de
influenta asupra valorii de piata estimate §i metodologia determinarii acestuia.
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Abordarea costurilor este una din cele 3 abordari obligatorii stabilite de legislatia Republicii Moldova
aplicate de catre evaluatorii din tard. Importanta acesteia depinde de bunurile imobile evaluate si specificul
acesteia diferd de la caz la caz. Conform Standardelor Internationale de Evaluare (versiunea 2011),
abordarea costurilor oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform céruia un
cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate,
fie prin cumparare, fie prin construire.

In Republica Moldova abordarea costurilor este reglementati de: Regulamentul provizoriu nr. 958 din
04.08.2003; HG nr. 156 din 15.06.1997; ICVR a cladirilor si constructiilor pentru reevaluarea fondurilor fixe
elaborate de institutele de proiectari ale ministerelor si departamentelor aprobate de Gosstroy in perioada
anilor 1969-1971 (ulterior ICVR); CPL.01.01-2001, CP L.01.02-2000, CP L.01.03-2000, CP L.01.04-
2000, CP L.01.05-2001; NCM L.01.03-2001;NCM L.01.04-2001, etc.

Despre particularitatile aplicarii abordarii costurilor s-au preocupat mai multi savanti, printre care sunt
Jack P. Friedman, N. Ordway, Henry S. Harisson, Tepman L. N., Gribovschii S. V., Ozerov E. S., Tarasevici
E. I, Timbalov V. V., Greaznova A. G., Simonova N. E., etc. Cu toate ca de problemele abordarii costurilor s-
a preocupat un sir de experti, totusi in cazul acomodarii acesteia la legislatia Republicii Moldova, situatia
economici din tari si la specificul bunurilor imobile construite pina in prezent mai sunt si anumite lacune. In
practica evaluatorilor practicieni marimile obtinute prin cele 3 abordari au specificul sdu de reflectare a
valorii de piatd a bunului imobil, printre care cea obtinutd prin abordarea costurilor difera esential de
rezultatele abordarii prin piata si cea prin abordarea veniturilor.

Scopul principal al acestui articol este efectuarea unei analize a particularitatilor valorii de piatd a
bunului imobil estimatd prin abordarea costurilor, precum s§i propunerea unor recomandari privind
micsorarea decalajului valorilor obtinute prin cele 3 abordari. Sarcinile realizate in cadrul acestui articol au
fost deteminarea factorilor de influentd a diferentei valorilor de piata pentru bunurile imobile estimate prin
cele 3 abordari si studierea metodologiei de estimare a valorii de piatd a terenului aferent bunului imobil,
valorii de reconstituire, deprecierii acumulate a bunurilor imobile.

1. Factorii de influenti asupra estimarii valorii de piatd a bunurilor imobile in cadrul abordarii
costurilor vizavi de cele prin piata si prin metoda veniturilor

Deseori, in cadrul rapoartelor de evaluare, nu se iau in consideratie rezultatele obtinute prin abordarea
costurilor, argumentele de baza fiind faptul ca obiectul este deja construit si in interesele participantilor la
tranzactii nu este trecutul bunului imobil §i cum s-a utilizat acesta, ci modalitatea de folosinta a acestuia pe
viitor [4]. Factorii care influenteazd asupra marimii diferentei valorilor obtinute in cadrul abordarilor
reflectati in tabelul 1 denotd ideea ca la baza estimarii valorii de piatd prin abordarea prin piatd si prin
venituri stau procesele ce au loc pe piatd in ansamblu, iar in cadrul abordarii prin costuri are loc o analiza
mai detaliatd a particularitatilor bunului imobil, si numai dupa acestea a influentei pietei prin preturile de
constructie [3]. latd din care cauza la reconcilierea rezultatelor evaluatorul obtine valori cu un decalaj pozitiv
sau negativ mare sau foarte mare. Totodata, acest fenomen mai este cauzat si prin faptul ca in cazul unui bun
imobil construit n perioada sovieticd, in estimari se folosesc valorile din ICVR datate pentru anii 1969-1971
si actualizate la data evaludrii, fapt care are o precizie mai mare doar pentru anumite zone ale spatiului
postsovietic.[6]
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Tabelul 1. Factorii de influenta asupra valorii de piatd a bunurilor imobile evaluate

Nr Indicatorul Abordarea prin costuri Abord. prin piata Aborc'l. prin
i venituri
Situatia de < L < < <
1 m Subdezvoltata sau inexistenta Dezvoltata Dezvoltata
pe piata
Trecut (DCF) - virsta cronologica
) Perioada | a imobilului; perioada proiectului | Perioada curentd (la | Perioada curenta si
analizatd | de dezvoltare echivalenta, cu 2-4 data evaluarii) prognozata
ani
. . . Piata tranzactiilor de | Piata tranzactiilor de
Piata tranzactiilor de vinzare- N . N o
Surse de _ ’ . . vinzare-cumparare a | arenda; fluxuri de
3 . . cumparare a terenurilor, ICVR si o . o .
informatie . . bunurilor imobile venituri generate si
’ devize de cheltuieli
complexe COG
4 Gener.are.de Pasiva sau lipseste Activa Activa
venituri
5 Integritatea | Se estimeaza valoarea fiecarui Se estimeaza bunul | Se estimeaza bunul
imobilului | element in parte imobil in ansamblu | imobil In ansamblu
6 Stlldl.lll . Gradgl de uzurd ﬁzwa., c%epremer? Absent Absent
deprecierii | functionald si economica (externa)

2. Metodologia de estimare a valorii de piata prin abordarea costurilor

Metodologia traditionala de estimare a valorii de piatd a bunului imobil prezentd In majoritatea surselor
presupunea insumarea valoarii de piatd a terenului considerat liber si disponibil pentru cea mai buna si
eficientd utilizare cu valoarea de reconstituire sau de inlocuire a constructiei tinind cont de deprecierea
acumulatd [2]. Metodele de determinare a valorii de reconstituire impun §i estimarea beneficiului
investitorului. In ipostaza ,,investitorului” pot interveni mai multe functii, asa precum antreprenor in
constructii, beneficiar, developer, antreprenor in diferite ramuri ale economiei nationale, investitor, beneficiar
tehnic, manager de proiecte, consultant, broker, etc. Marimea beneficiului depinde de cantitatea acestora
vizavi de aportul lor in realizarea proiectului i de un sir de alti factori (economici, fizici, etc.). [4]

In cadrul metodelor de estimare a uzurii fizice si a deprecierii functionale si economice, evaluatorul
deseori obtine rezultate printr-un anumit interval de marimi — fapt care denota o marja respectiva de eroare.
Pentru evitarea acesteia si in pofida obtinerii unei exactitdti mai mari, in practica evaluatorilor sunt aplicate
metodele stocastice, printre care una dintre cea mai aplicabila este metoda Monte-Carlo (cu utilizarea regulii
distribusiei dreptunghiulare, regulii lui Simpson si regulii lui Gauss). [5]

Astfel, In urma efectuarii investigatiilor, recomandarile privind problema analizatd sunt efectuarea
schimbarilor cu scopul innoirii bazei de stabilire a costurilor unitare ale bunurilor imobile pentru majorarea
exactitatii valorilor obtinute §i reglementarea legislativdi a modului de estimare a valorii deprecierii
acumulate cu o exactitate mai mare.
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