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Abstract: Estimating the value of property using sales comparison approach, highly-qualified evaluator
must take in consideration all the factors, that can rise or lower final value. How does the floor-level influence
on an apartment price? This research has as a goal to find out if there is any influence of this factor on
properties from Chisinau’s market and how powerful this influence is. Moreover, due to variance of total
number of levels, influence of height of building on the price was studied. Influence of these factors depends
from demand, which, in its turn, depends from people’s preferences. Analyzing all them, it is possible to make
a conclusion useful in practice, for instance, for construction companies.
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Din teorie cunoastem, cé la valoarea de piatd unui metru patrat al imobilului influeteaza mai multi factori:
suprafata totala, rata inflatiei, cursul schimbului valutar, prestigiul cartierului si altele [1]. Cel mai principal
factor de influentd este amplasare. Insasi in definitia bunului imobil in dictionarele striine este mentionata
maxima ,,locatie, locatie, locatie” (eng. ,,location, location, location”), fiind un raspuns a evaluatorului la
intrebarea ,,Care sunt 3 factori cei mai principali Tn evaluarea bunului imobil?” [8], [9].

Deseori, sub termenul ,,locatie” se intelege coordonatele geografice ale obiectului, dar el poate sa aiba si
alt sens: etajul amplasdrii obiectului, anume apartamentului sau oficiului. Aceasta informatie este foarte
importanta, pentru ca poate fi decisiva la alegerea apartamentului. Alegerea finala a cumparatorului este bazata
pe preferintele lui personale. Sunt diferite avantajele si dezavantajele, legate de factorul analizat. Uneori, aceste
dezavantaje sunt atribuite etajelor 2 si penultimul.

Tabelul 1 Avantajele si dezavantajele apartamentelor aflate la primul si la uttimul etaj

Avantajele | Dezavantajele
Etajul intii
+ Posibilitatea de a face anexa la apartament - Zgomot (’poxoHOii aBOp”)
Posibilitatea de a face o altd iesire - Securitatea scazuta
+ Idependenta de ascensor - Mentalitatea oamenilor (aruncdrile privirilor in
geamurile)
+  Schimbarea destinatiei incaperii - Aproape de fundatie (diferite mirosuri,
(locativ — comercial) umezeald)
+ Comoditati fizice (ex. persoane in virsta) - Dificit de iluminarea naturala
Ultimul etaj
+ Lipsa zgomotului, inclusiv si cel de la vecini de - Posibilitatea inudarii (de la etaj tehnic, de la
sus ploaia/zapada)
+  Singuratate - Mai frig
+  Ofera peizaj frumos - Vintul
+ Iluminare naturala - Dependenta de ascensor
+ In caz de incendiu (suntem in zona seismica, iar - Deservirea tehnica proasta
cladirile sunt invechite) cei de la ultimul etaj vor fi gasiti (aprovizionarea cu apa si caldura de jos in sus)
mai repede, deci, sansa de a supravetui este mai mare.

Sursa: elaborat de autor
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Stiind de aceste preferinte, putem sa concluziondm cd oameni fac diferentiere intre etaje. Cum de cuantifict
aceasta diferentiere la valoarea de piata a apartamentelor situalte la diferite nivele?

1. Republica Moldova

Am colectat separat datele despre oferta apartamentelor de pe piata primard si secundard. Piata
apartamentelor din municipiul Chisindu nu este omogena. Diferenta cladirilor dupa numarul de etaje este mare:
incepind cu cladirile cu 2 nivele si terminind cu 25. Tinind cont de acesta, calculam cum depinde pretul unui
metru patrat de imobil locativ din Chisindu de numarul total al etajelor. Dupa metoda statisticd, numita regula
adunarii dispersiilor, obtinem cé 27,64% din pretul unui metru patrat de imobil locativ pe piata secundara se
datoreaza influentei numarului etajelor clddirii, unde se afla bunul imobil. Pentru piata primara am obtinut un
alt coeficient, egal cu 49,13%. El este mai mare, decit cel a piatei secundare, deoarece si riscurile investitiei
in obiecte neconstruite cu multe nivele sunt mai mari in comparatie cu riscurile investitiei intr-un obiect
nefinalizat cu un numar mic de etaje.

Tinind cont de direfenta etajului maxim in cladire, nu putem grupa apartamentele pentru calcul. Atribuim
la fiecare cladire coeficient 1,0. In acest caz nivelul amplasarii apartamentului va avea un coeficient, calculat
dupa formula 1, unde n — etajul, nmax — numarul etajelor in cladire.

n

)

c =
Nmax

Aplicind regula adunarii dispersiilor, concludem ca influenta amplasarii pe etaj are o intensitate slaba.
Pentru piata primara gradul de influenta este egal cu 19,11%, iar pentru piata secundard numai cu 8,24%. Unele
companii de constructii propun un singur pret la metru patrat pentru toate obiecte, neglijind faptul diferentei
proprietdtilor fizice, sociale, economice potentiale a bunurilor viitoare. Rezultate primite pot fi explicate prin
faptul, cd pe piata secundara sunt prezentate un anumit numar de obiecte, sortimentul este restrins. Dar, in
acelas timp, piata secundara ramine stabild, si cumparatori potentiali nu atrag atentie la etajul obiectului, care
ei sunt hotariti sa cumpere. Investind bani In proiect, cumparatori deja gindesc despre alti factori: preferintele
lor individuale, estimarea riscurilor.

Pentru a confirma concluziile facute, vom studia mai detailat influenta acestui factor in grupe mai
omogene. In municipiul Chisindu majoritatea blocurilor de locuit sunt de 9 si 5 nivele. Analizindu-le,
observam, cd apartamentele, amplasate la etajul intli, in ambele grupe sunt mai multe, ce aduce la concluzia,
ca cererea la ele va fi mai mica. Preturile unui metru patrat in mediu si etajul amplasarii sunt in dependenta
parabolica.
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Aplicim metodele statistice, rezultatul cdrora ne aratd, ca 20,62% din pretul unui metru patrat al
apartamentelor din blocurile locative cu 5 etaje este datorita factorului studiat, pe cind in blocurile cu 9 nivele
interdependenta are o intensitate puternica si constituie 49,67%. In primul caz influenta nu este puternica, fiind
ca avantajele si dezavantajele nivelului amplasarii in cladiri cu putine nivele nu sunt asa bine divizate, nu sunt
variate. In blocuri cu 9 nivele — invers, este o diversitate mare de avantaje si dezavantaje pentru fiecare nivel.
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2. Experienta specialistilor din Romania

in anul 2011 s-a facut o analiza unui segment a pietei imobilului rezedential. Au fost comparate datele
despre apartamente cu 2 odai, aflate in blocuri cu 4, 8 si 10 etaje din Bucuresti, Bragov, Constanta, Cluj Napoca,
Timisoara. Studiul a dovedit, ca cele mai scumpe sunt apartamente din blocuri cu 8§ etaje. Diferentele de pret
pe metru patrat la apartamente au ajuns pana la 20%.

in capitali, independent de anul constructiei, pretul la un metru patrat in bloc cu 8 etaje este
mai mare cu 7% fata de blocuri cu 4 etaje, si pina la 20% fata de bloc cu 10 nivele.

Potrivit sursei citate, aceeasi situatie este intalnita si la nivelul provinciei. Cea mai mare dependenta
de numarul etajelor a fost vazuta in Timigoard: metru patrat costa in imobilele cu patru, respectiv zece etaje
cu 16,2%, respectiv 14,9% mai putin, decit in blocuri cu 8 etaje. Apartamentele din blocurile cu opt etaje sunt
cele mai scumpe si in Cluj-Napoca si Constanta, insa diferenta este de doar 3,5%, respectiv 5,2% [3].

3. Experienta evaluatorilor in Russia.

In Rusia studierea inretdependentei amplasirii apartamentului pe etaj si pretului lui a fost efectuata in
noiembrie, 2015. Expertii au dedus, cd numar optimal de etaje pentru blocuri locative noi constuite este de 17
etaje [5]. S-a constatat, cd au ramas stereotipuri inca din uniunea sovieticd, cind etajele 1 si ultimul au fost de
calitatea mai putin buna [6].

In favoarea cumpdritorilor sunt apartamente amplasate pe etaje 3-8. Ultimele etaje, care au o vedere
panoramici, sunt procurate de persoane cu virsta pind la 35 de ani. In Moscova etajele incepind cu 11 si mai
sus sunt cele mai cerute pe piata, tinind cont de situatia ecologici, si, corespunzitor, sunt mai scrumpe. in
cladirile locative cu putin nivele pretul practic nu se variaza. In clairile de elitd, de busines, ma ieftine sunt
apartamente din mijloc, reesind din fapt , ca cu cit mai sus este apartamentul, cu atit si peizajul este mai bun.
Respectiv, preturile la apartamente la ultimele etaje sunt mai mari cu 5-15%.

Multi cumpaératori aleg acelas etaj, unde au trait pina la schimbarea locuintei. si anume petru cei, care au
avut apartamente la ultimele etaje. Le este greu sa lase stilul lor de viata si vederile panoramice.

in general, cererea este mai mare pentru etajele 3-4..9-10, si cele mai scumpe sunt apartamente, aflate la
etaje 5..7. Apartamentele de la etaje 1 si ultumul se vind cu 10% mai ieftin.

Pe piata imobilului locativ de econom-class” nu se observa o variatia intre preturi. Numai pentru primul
etaj companii de constructie fac reduceri pina la 7% sau ofer alte bonusui (companie face reparatie, certificate
si disconturi de la parteneri, consultatii despre imobil gratuite)[7].

4. Experienta tarilor dezvoltate

in tdrile din vest este o tendinta de a trdi in casa pe pamint. Dar, in acelas timp, preturile la imobil
locativ in blocurile cu multe etaje nu depind de inaltimea acestora. Acolo sunt alte factori, considerati
importanti: cu cite ascensori este dotat bloc respectiv, care este contingentul, designul cladirii, virsta
cladirii, daca au fost incendii sau crime grave in cladire [4].

In tirile de est tot n-a fost vizuta dependenta de numirul etajului, pe care este amplasat obiect [2].
Dar a fost evidentiata preferinta oamenilor ”de a trai in casa pe pamint cu gradina si gard”. Etajul
preferabil n-a fost gasit in orasul Hong Kong.

5. Concluzii

Analizind toate datele, putem face concluzia, cd mai mult influenteazad numarul de etaje a cladirii, unde
este amplasat apartamentul, decit nivelul amplasarii in aceasta cladire. Mentalitatea oamenilor, care traiesc in
municipiul Chisindu, joaca un rol semnificativ: oamenii nu sunt pregatiti sa traiascd in zgirie-nori. Acelas
tendinta vedem si In Romania: cele mai scumpe sunt imobilile in blocuri cu 8 etaje.

Practica ne aratd, ca oamenii sunt orientati s cumpere apartamente amplasate pe etajul 3 si 5, fard o
explicatie logica, argumentind opinia sa, cd aceste sunt numere frumoase. Graficele prezentate in lucrare
confirma aceasta prin faptul, ca preturile pentru apartamente la etaje respective sunt mai nalte.

In general, nivelul amplasirii apartamentului este un factor secundar. El nu influenteazi la satisfacerea
cerintelor si necisitatilor omului de baza. Mai mult, fiind studiate detele ofertelor, coeficienti obtinuti pot sa
difere de la realitate.
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