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DETERMINAREA INFLUENTEI FACTORILOR ASUPRA VALORII
TERENURILOR CU DESTINATIE AGRICOLA PRIN METODE
MATEMATICO-STATISTICE

SANDUTA Tatiana, CARCEA Ala

Universitatea Tehnica a Moldovei

Summary. The opportunity of application of mathematical models based on the correlation and
regression analysis is discussed. Value of the object assessment formed under the influence of number of
factors, the degree of influence, which can be defined using the regression analysis is determined.

To perform assessment work the regression model is offered and realized.This model allows to
consider the influence of pricing factors on the value of land for agricultural purposes.
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INTRODUCERE

Procesul de formare a pietei funciare agricole depinde de determinarea corectd a valorii
terenurilor. Valoarea de piatd a terenului ca cel mai probabil pret al tranzactiei prezinta metoda
analizei comparative a vanzdrilor. Aceastda metoda presupune analiza pietei funciare, selectarea
loturilor de pamant analogice si determinarea marimii ajustarilor.

Valoarea obiectului evaluat este influentatd de o serie de factori, gradul de influentd a carora
poate fi determinata prin utilizarea metodelor matematico-statistice.

Metode matematice, inclusiv cele statisticile sunt din ce in ce mai utilizate pe scara larga de
catre evaluatori in diferite tiri. Posibilitatea de aplicare a metodelor matematice in evaluarea
proprietatilor imobiliare si alte tipuri de proprietate se gasesc in lucrarile lui Gribovskii S.V., Sivet
S.A., Sternik G.M., Levikin I.A., Barinov N.P., Fomin G.P., etc.

MATERIAL SI METODA

Gradul de influentd a factorilor asupra valorii de piatd a terenurilor poate fi determinat prin
utilizarea analizei de regresie. Model generalizat de regresie multipla poate fi scris ca

y:f(Xsz:---anau) (D

in care y - variabila rezultat;
X,,X,,...,X, - variabile factor;

k - numarul de variabile factor;
u - abaterea.

Constructia oricarui model de regresie se face in patru faze: formularea problemei si formarea
informatiilor initiale; specificatia modelului; calibrarea si validarea modelului; aplicarea modelului
pentru previziune (I'pudoBckuii, C.B.)

Selectarea factorilor care urmeaza sa fie inclusi in model sa bazat pe sistematizarea calitativa
a informatiei initiale cu privire la caracteristicile terenurilor cu destinatie agricola (Crepauk, I".M.,
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Sanduta T., Carcea A.). In rezultat, a fost format un esantion de 58 loturi de teren oferite spre
vanzare 1n august-septembrie 2013 in mun.Chisindu. Analiza ofertelor permite identificarea datelor
referitoare la amplasarea, suprafata terenului, bonitatea, distanta pana la drum cu invelis. In calitate
de indicator rezultant a fost stabilit valoarea unui hectar de teren (tab.1).

Tabelul 1. Informatia initiala despre obiecte analogice in format cantitativ

Boni Distant Bonit Distanta
. Suprafat "'a drum| Pret1 . Supraf " drum | Pret1
Localitatea > | tate, | , . ’ Localitatea ate, | . . ’
a, ha invelis, | ha, euro ata, ha invelis, | ha, euro
grad ’ grad
km km
1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
Bicioi 08 | 66| 0.8 | 15000 |Vatra 036 | 50 0.8 | 100000
Bubuieci 05 | 71| 0.7 | 23000 |Durlesti 09 | 63 0.5 | 50000
Chisina, 1.6 | 75 | 0.08 | 60000 |Gratiesti 1 70 1.1 | 45000
Ciocana
Chiginau, 1.63 | 75 | 0.09 | 80000 |Bacioi 2 66 0.5 | 25000
Ciocana
Tohatin 07 | 78| 0.5 | 120000 |Cruzesti 2 75 0.7 5100
Bacioi 1.48 | 69 | 0.02 | 50000 [Bacioi 098 | 66 0.9 11225
Bubuieci 1.9 | 71| 1.1 | 4737 |Singera 126 | 53 1.1 31745
Dobruja 055 | 68| 0 | 135000 [Singera 1.66 | 53 1.2 7229
Chigindu, 086 | 64 | 05 | 11628 |Durlesti 025 | 57 0.7 | 38000
Buiucani
Chiginu, 048 | 64 | 003 | 29167 |dtauceni 03 | 78 1.2 | 136667
Buiucani Noi
Vadul lui
Bubuicc: L9 | 71| 14 | 4737 |0 1.17 | 45 0.8 2993
) 126 | 53| o8 | 3175 |Chisindw el gy 0.8 | 15000
Singera Balcani
. 192 | 64 | 08 | 10417 |ChisIau 1600 oy 1.3 | 15000
Colonita Balcani
Colonita 1.15 | 64 | 08 | 7217 |Cruzesti 1.52 | 75 1.3 1651
Chisinau 036 | 68 | 0.03 | 75000 |Bubuieci 134 | 71 1.2 4851
Ghidighici | 0.4355 | 69 | 0.1 | 16074 |Bubuieci 0.56 | 71 1 5357
Dumbrava | 0.71 | 68 | 0.1 | 56338 |Colonita 2.18 | 64 0.8 12385
Ghidighici 24 |69 ] 08 | 20000 |Singera 1.5 | 53 0.9 8000
Bubuieci 2 71 | 0.9 | 20000 |Ghidighici 1 69 0.6 | 35000

Frequency
RRNN
ononow
I N -}

Figura 1 Distributia pretului 1 ha de teren cu destinatie agricola in mun.Chisinau,
august — septembrie 2013
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Verificarea ipotezei de distributie normala a valorilor sa bazat pe construirea functiei de
distributie ca o histograma (fig.1). Histograma obtinutd are aspectul clopotului lui Gauss in
diapazonul a cinci intervale de valori. In modelul de regresie sunt excluse terenurile cu suprafete
pana la 0,25 ha.

Verificarea dependentei intre fiecare variabila factor x; (IS jS3) si indicele rezultat y .

Pentru variabila cantitativd "suprafata" x,a fost construitd diagrama Scatter (fig.2) si calculat

coeficientul de corelatie ry= -0,47, care reflectd relatia inversa dintre suprafatd si valoarea unui
hectar de teren (cu cit e mai mica suprafata, cu atit e mai mare pretul pe unitatea de suprafata).
Pentru celelalte variabile factorii coeficienti de corelatie sunt ryo= 0,3, 3= -0.43.
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120000.00 o
100000.00 o
80000.00
O
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Figura 2 Pretul de oferta a unui ha in functie de suprafata

Verificarea intensitatii legdturii intre indicele rezultat si factorii selectati a ardtat ca toti
factorii afecteaza in mod semnificativ valoarea unui ha de teren, si acestia pot fi inclusi in modelul
de regresie. Valoarea pe care o au coeficientii sugereaza existenta unei relatii liniare intre variabila

factor si indicele rezultat. Ca urmare, alegerea variabilelor factor si formei dependentei functionala
este:

y= Bo +BIX1 +Bzxz +[§3X3 (2)

in care y - indicatorul dependent de pretul unui hectar, €;
x, - variabila pentru suprafata, ha;
X, - variabila pentru bonitate;
X, - variabila pentru distanta pina la drum asfaltat, km.

REZULTATE SI DISCUTII

Pentru determinarea coeficientilor modelului ﬁo,ﬁl yeees ﬁ3 se foloseste metoda celor mai mici
patrate. Calculele au fost efectuate cu ajutorul MS Excel. Rezultatele sunt prezentate in tabelul 2.
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Tabelul 2. Rezultatul analizei de regresie in formatul MS Excel

ANOVA
df MS F  Significance F
Regression 3 1.88E+10  20.26884 1.25E-07
Residual 34 9.28E+08
Total 37
Standard Lower Upper
Coefficients Error t Stat P-value 95% 95%
Intercept 0

X Variable 1 -25065.9972  8560.191076 -2.92821 0.006045  -42462.4 -7669.6
X Variable 2 1197.462975 183.8135959 6.514551 1.86E-07  823.9088  1571.017

X Variable 3 24921.45194  12712.29228 -1.96042 0.058182  -50755.9  913.0343

In modelul rezultat, coeficientii variabilelor sunt statistic semnificative. Model de regresie
pentru calculul valoarii obiectului se obtine prin Inlocuirea valorilor coeficientilor obtinuti:

§ =-25065x, +1197,5x, —24921,5x,, 3)

in care y - indicatorul dependent de pretul unui hectar, €;
X, - variabila pentru suprafata, ha;
X, - variabila pentru bonitate;
X, - variabila pentru distanta pand la drum cu invelis, km.

Confirmarea de adecvare sunt principalii indicatori ai calitdtii ecuatiei de regresie:
coeficientul de corelatie egal cu 0,80 si coeficientul de determinare egal cu 0,64, ce indicd 64%
influenta factorilor inclusi in model asupra pretului mediu al unui hectar. Verificarea semnificatiei
statistice a coeficientilor ecuatiei de regresie folosind testul ¢ releva faptul ca toti coeficientii sunt
semnificativi statistici. Pretul unitar pentru terenurile luate in considerare depinde de factorii
selectati.

Modelul de regresie obtinut poate fi utilizat pentru determinarea valorii unui teren cu
destinatie agricola situat in Durlesti la o distantd de 800 m de drum asfaltic si suprafata 1,2 ha
inlocuind in ecuatia (3):

¥ =-25065-1,2+1197,5-63 -24921,5-0,8 = 25426,1 euro.

Principalele probleme pentru obtinerea unui model de regresie mai fiabil include natura

nedeterminata a datelor, informatii incomplete si lipsa de claritate a prezentarii sale.

CONCLUZII

1.Modelul de regresie obtinut poate fi utilizat pentru determinarea valorii unui hectar de teren
cu destinatie agricold in septembrie 2013 in mun.Chisinau.

2.Factorii studiati influenteaza asupra valorii de ofertd a 1 ha de teren agricol cu conditia
neschimbarii celorlalti factori, In modul urmator: cresterea suprafetei cu 1 ha reduce pretul in mediu
cu 25065 euro; la cresterea fertilitdtii solului cu 1 grad, pretul de oferta creste iIn mediu cu 1198
euro; cresterea distantei cu 1 km pand la drum cu invelis scade pretul cu 24922 euro.
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3. Aplicarea metodelor moderne economice §i matematice pentru estimarea valorii bunurilor
imobile permite imbunatatirea preciziei evaludrii, minimizarea factorului subiectiv, de a reduce in
mod semnificativ utilizarea resurselor umane si de timp in activitatea de evaluare, pot servi ca baza
metodologicd pentru sporirea eficientei evaluatorilor prin perfectionarea profesionald si in
institutiile de invatamant superior in procesul de instruire in domeniul economic.
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