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Abstract: Aceasta lucrare reprezintd un studiu al procesului de analiza a pietei imobiliare in particular
a metodei indicilor statistici si a algoritmului de aplicare a acesteia. S-au analizat metodele de analiza a
pietei imobiliare, procedura de calcul, tipurile si modalitatile de determinare a indicilor pietei imobilului cu
destinatie comerciala din orasul Chisinau.
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In conditiile instabilitatii economice actuale din Republica Moldova creste importanta studiului pietei
imobiliare atit ca parte componenta a patrimoniului tarii cit si ca mediu de investitii.

Procesul de analiza a pietei imobiliare cuprinde etapele de stocarea datelor initiale, studiul masivelor de
date 1n functie de scopul analizei si prognozarea modificarii preturilor si a volumelor bunurilor imobiliare.

In prezent nu este elaborati o clasificare unica a metodelor de analiza a pietei. Aceeasi metodi poate purta
denumiri diferite in functie de particularitatile lingvistice ale pietei in cadrul careia este aplicatd. Cea mai des
intilnita clasificare presupune gruparea metodelor in:

1) Metode econometrice si spatiale inclusiv: metoda regresiei geografice ponderate, statistica Moran si
Kriging, metoda suprapunerii grafice a trendurilor;

2) Metode de calimetrie si metode alternative inclusiv: analiza rangurilor zonei de amplasament, analiza
rangurilor calitatii proiectelor, metoda retelelor neuronice, metoda taxonomica;

3) Metode sociologice inclusiv : metoda anchetarilor, metoda interviului cu expertii si metoda anchetérii
expertilor;

4) Metode statistice inclusiv: statistica descriptiva, analiza de regresie, metoda indicilor statistici, metoda
coeficientilor comuni ai dinamicii [3].

Posibilitatea aplicarii metodelor de analiza este specificatd de tipul pietei imobiliare, calitatea informatiei
colectate cit si de abilitatile de analiza a evaluatorului. Valoare oricarui material analitic este determinata de
gradul de argumentare a acestuia cu date statistice. Evaluare situatiei curente este imposibild fara analiza
informatiei din perioadele anterioare, din acest motiv metodele de analizd a pietei presupun racordarea
indicatorilor analizati la un anumit moment de timp. O analizd mai profunda privind modificarea indicatorilor
pietei imobiliare in timp poate fi obtinutd prin aplicarea metodei indicilor statistici care permite sporirea

Utilizarea bazelor de date combinate care includ atit informatia cu acces gratuit privind preturile bunurilor
imobile comerciale cit bazele de date proprii fac posibil aplicarea unui sir de metode statistice, cum ar fi analiza
de regresie si metoda indicilor statistici.

Indicii reprezintd indicatori ai modificarii unei marimi in timp. Daca este cunoscutd valoarea acestei
marimi in perioada analizata si Intr-o oarecare perioada precedentd (perioada de baza) atunci suprapunerea
valorii perioadei analizate catre perioada de baza reprezinta indicele de modificare a acestei valorii [2].

Metoda indicilor statistici presupune calculare indicilor pietei imobiliare. in pofida numarul sporit de
operatii necesare si cerintelor Tnalte atit fatd de calitatea informatiei utilizate cit si fata de abilitatile practice
ale analistului metoda poseda un sir de avantaje cum ar fi simplitatea prezentarii datelor. Alt avantaj al metodei
este posibilitatea de a combina 1n cadrul unui grafic a mai multor indicatori incomparabili Tn marimi absolute,
posibilitatea formarii sirurilor dinamice si studierii cauzelor modificarii acestora.

Indicii pietei imobiliare pot fi clasificati in:

1) Indicii de pret (Real Estate Price Index — REPI) reflecta preturile medii absolute/ponderate ale

obiectelor imobiliare 1n valuta nationala, sau euro;

2) Indicii dinamicii pietei ( Real Estate Transaction Index — RETTI) reflectd volumul ofertei, tranzactiilor

in marimi absolute — cantitatea de obiecte si/sau suprafete;

3) Indicii capacitdtii pietei (Real Estate Income Index -REII) reflectd volumul tranzactiilor sau ofertelor

pe piatd in forma valutara.

233



Pentru o analizd mai detaliatd pot fi utilizati indici specifici cum ar fi indicii de majorare, de corectie
sezoniera, indici nominali/reali, indicii structurii actuale, indicii modificarii structurale si indicii cu structura
constantd [1].

Calculul indicilor reali se efectueaza dupa urmatoarea formula:

Pentru preturile 1n valuta nationala,

1
IGSz% (D

unde: IGS— indicele modificarii preturilor obiectelor cu referintd la perioada de baza, cu excluderea
influentei inflatiei;
Ipvn — indicile preturilor in valuta nationala;
Iin — indicile inflatiei valutei nationale.
Pentru preturile in valuta straina,

1
IGS = 2% 2)
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unde: I,y — indicile preturilor in valuta straina;
Linivs — indicile inflatiei locale a valutei strdine.
La rindul sau indicele inflatiei locale a valutei strdine se calculeaza dupd formula:

;= tu 3)
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unde: Ii, — indicile inflatiei valutei nationale;
Linva — indicile devalorizarii valutei locale comparativ cursului valutei strdine.

Indicii reali sunt recomandati a fi utilizati in primul rind in cadrul procesului de analiza investitionala si pe
piete unde bunurile imobile sunt tranzactionate atit in valuta nationala cit si straina.

Indicii sezonieri sunt aplicati cu scopul de a exclude factorul sezonier de influenta asupra pretului cum ar
fi in cazul segmentului bunurilor imobile cu destinatie locativa [1].

Indicii structurii actuale iau 1n consideratie modificarea pretului obiectelor in functie de calitatea si
amplasamentul acestora si modificarea ponderii acestora n volumul total de tranzactii.

I.Y[ructurii actuale — M (4)
- Z f Od()

unde: fi, fo— valoarea medie a indicatorului pe grup in perioada analizata si de baza;
di, do — ponderea grupelor 1n selectia totald a obiectelor analizate in perioada analizata si de baza.
Indicii cu structura constanta indica modificarea indicatorului ignorind structura grupurilor analizate.

1 _ S )
struct _const Z fO dO

unde: f, fo— valoarea medie a indicatorului pe grup in perioada analizata si de baza;
do — ponderea grupelor in selectia totald a obiectelor analizate in perioada de baza.

Indicii modificarilor structurale indicd modificarea pretului mediu numai sub influenta modificarii
structurii grupurilor

Imod struct M (6)
- Z Sid,
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unde: f;, — valoarea medie a indicatorului pe grup in perioada analizata;
d;, do — ponderea grupelor in selectia totald a obiectelor analizate in perioada analizata si de baza.

Procesul de determinarea a indicilor presupune aplicarea a doud metode de calcul. In practicd este larg
aplicatd metoda traditionala care presupune determinarea indicelui mediu ponderat al modificarii preturilor
obiectelor fara a lua in considerare modificarea structurii tranzactiilor folosindu-se ponderea medie a diferitor
categorii de obiecte determinata pentru perioada precedenta. Pentru o analizd mai profunda se aplicd metoda
analogica indicelui PIB care prevede includerea in calcul a volumului total de obiecte tranzactionate/expuse
spre vinzare inregistrate in fiecare perioada. in acelasi timp se analizeazi modificarea structurii obiectelor in
selectia lunard (amplasare, suprafata, stare fizicd) care influenteaza modificarea marimii a indicelui pretului
mediu pe piatd [1].

In scopul efectudrii studiului a fost elaboratd o bazi de date combinati compusi din ofertele disponibile
de bunuri imobile cu destinatie comerciala amplasate in raza orasului Chisindu in perioada anului 2014 si a
primelor trei trimestre ale anului 2015 (tabelul 1).

Tabelul 1. Calculul datelor initiale aplicate la determinarea indicilor

Trimestrul Sector fixd; fixdo Jox do

Riscani 7943 11914 11814

Centru 33800 43457 45471

Trim. I, 2015 Botanica 23600 15733 12705
Buiucani 14914 11186 10443

Ciocana 7200 7200 7000

Riscani 13450 16140 16280

Centru 57973 28987 31813

Trim. II, 2015 Botanica 10787 16180 14320
Buiucani 7140 14280 13940

Ciocana 4340 8680 9400

Riscani 93690 84267 85753

Centru 13183 11865 12945

Trim. III, 2015 Botanica 32833 29550 38520
Buiucani 8889 16000 14440

Ciocana 15578 14020 14680

Aplicarea aparatului metodologic asupra unei baze de date a preturilor imobilului cu destinatie comerciala
a permis calculul indicilor pietei imobiliare cit si elaborarea unui sir de concluzii (tabelul 2).

Tabelul 2. Indicii preturilor medii ponderate a imobilului cu destinatie comerciald in or. Chisinau

Indicator trim. 12015 trim. I 2015 trim. III 2015
Indicile modificarilor structurale 0,9773 0,8333 1,0024
Indicii cu structura actuala 1,0003 1,0926 0,8957
Indicii cu structura constanta 1,0286 0,9914 0,9463

In baza datelor obtinute observam ca in perioada anului 2015 preturile bunurilor imobiliare cu destinatie
comerciald din orasul Chisindu sunt in scadere comparativ cu aceeasi perioadd a anului 2014 fapt demonstrat
de valoarea indicelui cu structurd constantd -0,9483 cit si de indicele cu structurd actuald — 0,8957 pe cind
variatiile structurale ale masivului in trimestru II1 2015 sunt minime — 1,0024.
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Dinamica indicilor preturilor medii ponderate a imobilului cu destinatie comerciald in
or. Chisinau
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Fig. 1. Dinamica indicilor preturilor medii ponderate a imobilului cu destinatie comerciala in or. Chisinau

Astfel in concluzie aplicarea metodelor indicilor este posibild in cadrul pietei imobiliare din orasul
Chisindu si permite obtinerea unor indicatori necesari pentru analiza stérii actuale a pietei imobiliare. Aplicarea
acestei metode la etapa de prognozare a preturilor va fi posibila doar in conditiile existentei unor baze de date
calitative colectate pe o perioada indelungata de timp.
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