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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 pieţei funciare agricole depinde de determinarea corectă a valorii 

terenurilor. Valoarea de piaţă a terenului ca cel mai probabil preţ al tranzacţiei prezintă metoda 

analizei comparative a vânzărilor. Această metodă presupune analiza pieţei funciare, selectarea 

loturilor de pământ analogice şi determinarea mărimii ajustărilor. 

Valoarea obiectului evaluat este influenţată de o serie de factori, gradul de influenţă a cărora 

poate fi determinată prin utilizarea metodelor matematico-statistice.  

Metode matematice, inclusiv cele statisticile sunt din ce în ce mai utilizate pe scară largă de 

către evaluatori în diferite ţări. Posibilitatea de aplicare a metodelor matematice în evaluarea 

proprietăţilor imobiliare şi alte tipuri de proprietate se găsesc în lucrările lui Gribovskii S.V.,  Siveţ 
S.A., Sternik G.M., Levîkin I.A., Barinov N.P., Fomin G.P., etc. 

MATERIAL ŞI METODĂ 

Gradul de influenţă a factorilor asupra valorii de piaţă a terenurilor poate fi determinat prin 

utilizarea analizei de regresie. Model generalizat de regresie multiplă poate fi scris ca  

( )u,x,...,x,xfy k21=       (1) 

în care y  - variabila rezultat; 

k21 x,...,x,x - variabile factor; 

k  - numărul de variabile factor; 

u  - abaterea. 

Construcţia oricărui model de regresie se face în patru faze: formularea problemei şi formarea 

informaţiilor iniţiale; specificaţia modelului; calibrarea şi validarea modelului; aplicarea modelului 

pentru previziune (Грибовский, С.В.) 

Selectarea factorilor care urmează să fie incluşi în model sa bazat pe sistematizarea calitativă 

a informaţiei iniţiale cu privire la caracteristicile terenurilor cu destinaţie agricolă (Стерник, Г.М., 
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Sanduţa T., Carcea A.). În rezultat, a fost format un eşantion de 58 loturi de teren oferite spre 

vânzare în august-septembrie 2013 în  mun.Chişinău. Analiza ofertelor permite identificarea datelor 

referitoare la amplasarea, suprafaţa terenului, bonitatea, distanţa până la drum cu inveliş. În calitate 

de indicator rezultant a fost stabilit valoarea unui hectar de teren (tab.1). 

Tabelul 1. Informaţia iniţială despre obiecte analogice în format cantitativ 

Localitatea 
Suprafaţ

a, ha 

Boni

tate, 

grad 

Distanţ
a drum 

inveliş, 
km 

Preţ 1 

ha, euro 
Localitatea 

Supraf

aţa, ha 

Bonit

ate, 

grad 

Distanţa 

drum 

inveliş, 
km 

Preţ 1 

ha, euro 

1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 

Băcioi 0.8 66 0.8 15000 Vatra 0.36 50 0.8 100000 

Bubuieci 0.5 71 0.7 23000 Durleşti 0.9 63 0.5 50000 

Chişinău, 

Ciocana 
1.6 75 0.08 60000 Gratieşti 1 70 1.1 45000 

Chişinău, 

Ciocana 
1.63 75 0.09 80000 Bacioi 2 66 0.5 25000 

Tohatin 0.7 78 0.5 120000 Cruzeşti 2 75 0.7 5100 

Bacioi 1.48 69 0.02 50000 Bacioi 0.98 66 0.9 11225 

Bubuieci 1.9 71 1.1 4737 Singera 1.26 53 1.1 31745 

Dobruja 0.55 68 0 135000 Singera 1.66 53 1.2 7229 

Chişinău, 

Buiucani 
0.86 64 0.5 11628 Durleşti 0.25 57 0.7 38000 

Chişinău, 

Buiucani 
0.48 64 0.03 29167 

Staucenii 

Noi 
0.3 78 1.2 136667 

Bubuieci 
1.9 71 1.4 4737 

Vadul lui 

Vodă 
1.17 45 0.8 2993 

Sîngera 
1.26 53 0.8 3175 

Chişinău, 

Balcani 
0.53 64 0.8 15000 

Coloniţa 
1.92 64 0.8 10417 

Chişinău, 

Balcani 
0.57 64 1.3 15000 

Coloniţa 1.15 64 0.8 7217 Cruzeşti 1.52 75 1.3 1651 

Chişinău 0.36 68 0.03 75000 Bubuieci 1.34 71 1.2 4851 

Ghidighici 0.4355 69 0.1 16074 Bubuieci 0.56 71 1 5357 

Dumbrava 0.71 68 0.1 56338 Coloniţa 2.18 64 0.8 12385 

Ghidighici 2.4 69 0.8 20000 Sîngera 1.5 53 0.9 8000 

Bubuieci 2 71 0.9 20000 Ghidighici 1 69 0.6 35000 

 

 

Figura 1 Distribuţia preţului 1 ha de teren cu destinaţie agricolă în mun.Chişinău,  

august – septembrie 2013 
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Verificarea ipotezei de distribuţie normală a valorilor sa bazat pe construirea funcţiei de 

distribuţie ca o histogramă (fig.1). Histograma obţinută are aspectul clopotului lui Gauss în 

diapazonul a cinci intervale de valori. În modelul de regresie sunt excluse terenurile cu suprafeţe 

până la 0,25 ha. 

Verificarea dependenţei între fiecare variabilă factor jx ( )3j1 ≤≤  şi indicele rezultat y . 

Pentru variabila cantitativă "suprafaţa" 1x a fost construită diagrama Scatter (fig.2) şi calculat 

coeficientul de corelaţie rx1= -0,47, care reflectă relaţia inversă dintre suprafaţă şi valoarea unui 

hectar de teren  (cu cît e mai mică suprafaţa, cu atît e mai mare preţul pe unitatea de suprafaţă). 

Pentru celelalte variabile factorii coeficienţi de corelaţie sunt rx2= 0,3, rx3= -0.43. 

 

Figura 2 Preţul de ofertă a unui ha în funcţie de suprafaţă 

Verificarea intensităţii legăturii între indicele rezultat şi factorii selectaţi a arătat că toţi  
factorii afectează în mod semnificativ valoarea unui ha de teren, şi aceştia pot fi incluşi în modelul 

de regresie. Valoarea pe care o au coeficienţii sugerează existenţa unei relaţii liniare între variabila 

factor şi indicele rezultat. Ca urmare, alegerea variabilelor factor şi formei dependenţei funcţională 

este: 

3322110 xˆxˆxˆˆŷ β+β+β+β=       (2) 

în care  ŷ  - indicatorul dependent de preţul unui hectar, €; 

             1x  - variabila pentru suprafaţă, ha; 

             2x  - variabila pentru bonitate; 

             3x  - variabila pentru distanţa pînă la drum asfaltat, km. 

REZULTATE ŞI DISCUŢII 

Pentru determinarea coeficienţilor modelului 310
ˆ,...,ˆ,ˆ βββ  se foloseşte metoda celor mai mici 

pătrate. Calculele au fost efectuate cu ajutorul MS Excel. Rezultatele sunt prezentate în tabelul 2. 
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Tabelul 2. Rezultatul analizei de regresie în 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       

 

  Coefficients 

Standard 

Error t Stat P-value 

Lower 

95% 

Upper 

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 

În modelul rezultat, coeficienţii variabilelor sunt statistic semnificative. Model de regresie 

pentru calculul valoarii obiectului se obţine prin înlocuirea valorilor coeficienţilor obţinuţi: 

321 x5,24921x5,1197x25065ŷ −+−=      (3) 

în care  ŷ  - indicatorul dependent de preţul unui hectar, €; 

             1x  - variabila pentru suprafaţă, ha; 

             2x  - variabila pentru bonitate; 

             3x  - variabila pentru distanţa până la drum cu inveliş, km. 

Confirmarea de adecvare sunt principalii indicatori ai calităţii ecuaţiei de regresie: 

coeficientul de corelaţie egal cu 0,80 şi coeficientul de determinare egal cu 0,64, ce indică 64% 

influenţa factorilor incluşi în model asupra preţului mediu al unui hectar. Verificarea semnificaţiei 

statistice a coeficienţilor ecuaţiei de regresie folosind testul t relevă faptul că toţi coeficienţii sunt 

semnificativi statistici. Preţul unitar pentru terenurile luate în considerare depinde de factorii 

selectaţi. 
Modelul de regresie obţinut poate fi utilizat pentru determinarea valorii unui teren cu 

destinaţie agricolă situat în Durleşti la o distanţă de 800 m de drum asfaltic şi suprafaţa 1,2 ha 

înlocuind în ecuaţia (3): 

euro  1,254268,05,24921635,11972,125065ŷ =⋅−⋅+⋅−= . 

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

nedeterminată a datelor, informaţii incomplete şi lipsa de claritate a prezentării sale. 

CONCLUZII 

1. Modelul de regresie obţinut poate fi utilizat pentru determinarea valorii unui hectar de teren 

cu destinaţie agricolă în septembrie 2013 în mun.Chişinău. 

2. Factorii studiaţi influenţează asupra valorii de ofertă a 1 ha de teren agricol cu condiţia 

neschimbării celorlalţi factori, în modul următor: creşterea suprafeţei cu 1 ha reduce preţul în mediu 

cu 25065 euro; la creşterea fertilităţii solului cu 1 grad, preţul de ofertă creşte în mediu cu 1198 

euro; creşterea distanţei cu 1 km până la drum cu inveliş scade preţul cu 24922 euro. 
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3. Aplicarea metodelor moderne economice şi matematice pentru estimarea valorii bunurilor 

imobile permite îmbunătăţirea preciziei evaluării, minimizarea factorului subiectiv, de a reduce în 

mod semnificativ utilizarea resurselor umane şi de timp în activitatea de evaluare, pot servi ca bază 

metodologică pentru sporirea eficienţei evaluatorilor prin perfecţionarea profesională şi în 

instituţiile de învăţământ  superior în procesul de instruire în domeniul economic. 
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 ИНСТИТУЦИОНАЛЬНЫЕ АСПЕКТЫ ОЦЕНКИ НЕДВИЖИМОГО 

ИМУЩЕСТВА В СОСТАВЕ МНОГОЦЕЛЕВОГО КАДАСТРА 
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Summary. The article deals with the institutional aspects of Real Property Valuation within the |Multi-
Purpose Cadastre System.  

Key words: Real property valuation, Ad valorem property taxation, Assessed value, Cadastre value, 

Multi-purpose cadastre. 

ВВЕДЕНИЕ 

В Республике Молдова с 2007 года внедряется новая адвалорная (ad valorem – 

рассчитанная от стоимости) система налогообложения недвижимого имущества, основой 

которой является оценка недвижимого имущества, выполняемая в целях налогообложения. 

Эта оценка  осуществляемая в системе кадастра недвижимого имущества, по единой 

методологии в соответствии с Программой мероприятий по внедрению новой системы 

оценки недвижимого имущества в целях налогообложения [2]. Оценка недвижимого 

имущества для налогообложения в Республике Молдова концептуально начала 

формироваться в 90-х годах прошлого века одновременно с созданием кадастра 

недвижимого имущества. В настоящее время достигнуты определенные результаты в 

области налоговой оценки, но выявились и проблемы методологического и 

институционального характера. Выявление этих проблем и исследование возможных 

вариантов их решения являются целью настоящей статьи. 

МЕТОДИКА И МАТЕРИАЛЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 

Методологической основой проведения исследования послужил диалектический 

подход, метод экономического сравнения, структурно-логический метод. В качестве 

материалов исследования было использовано законодательство Республики Молдова и 

других стран в области кадастра; научные публикации по тематике исследования, данные 

Агентства земельных отношений и кадастра Республики Молдова.   
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