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Rezumat. Prezentul articol are drept scop analiza pietei proprietditilor
comerciale in raport cu amplasarea acestora intru stabilirea influentei
factorului asupra valorii bunurilor imobile comerciale. Analiza efectuatd in
cadrul cercetdrii are drept scop stabilirea dependentei dintre pretului unui m?
al bunurilor imobile comercial fata de situarea acestora: in cadrul localitatii, in
cadrul sectorului, fatda de strada principald, fata de statia de transport public,
fata de bd. Stefan cel Mare si Sfant, prin aplicarea metodelor statistice de
analiza si prelucrare a datelor privind piata bunurilor imobile.
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Introducere. in lumea imobiliard, cel mai important factor care
determind proprietatile consumatorului si valoarea oricarui obiect
imobiliar este amplasamentul sdu. Unicitatea proprietatii imobiliare,
optiunile sale posibile, inclusiv cea mai bund si mai eficienta utilizare,
gradul sau de utilitate si caracteristicile valorice sunt determinate de
amplasamentul proprietatii imobiliare.

Impactul amplasarii asupra valorii proprietatilor comerciale a fost
un subiect de interes de multi ani si rdmane relevant si astizi. Amplasarea
unei proprietdti este un factor critic in determinarea valorii sale de piata,
iar intelegerea relatiei dintre cele doud este esentiald pentru luarea
deciziilor informate in industria imobiliard. Mai mult, odata cu cresterea
competitiei pe piata imobiliard, avand o intelegere mai profunda a
factorilor care influenteaza valorile proprietatilor poate oferi un avantaj
semnificativ pentru profesionistii din domeniul imobiliar.

Potrivit Standardelor Internationale de Evaluare (IVS 2022),
proprietatea comerciala este definitd ca fiind o proprietate, de obicei
formata dintr-o cladire sau mai multe cladiri, care este utilizatd sau
destinatd sa fie utilizata in scopuri comerciale, cum ar fi spatii de birouri,
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magazine de vanzare cu amanuntul, depozite sau facilitdti de productie.
Proprietatea poate fi Inchiriatd sau ocupata de proprietar si poate fi
detinuta In scopuri de investitii sau pentru utilizarea de cétre afacerea care
ocupa proprietatea [ 1, p.49].

Factorul amplasarii in valoarea de piati a proprietatilor
comerciale

Odata cu dezvoltarea pietei imobiliare comerciale, analiza si
prelucrarea datelor de pe piata devine o functie cheie a sistemului de
management si este necesara inainte de adoptarea aproape oricarei decizii
referitoare la proprietatea comerciala.

Un aspect important al analizei pietei proprietatilor comerciale, dar
si evaludrii acestora, este amplasarea acestora. Amplasarea unei
proprietati de retail poate afecta semnificativ valoarea sa, potentialul de
crestere si succesul general. Un bun imobil comercial bine amplasat poate
oferi afacerilor un avantaj competitiv, oferind acces mai bun la o baza de
clienti mai larga si o vizibilitate mai mare.

Prin evidentierea influentei factorului amplasdrii asupra
proprietatilor comerciale, mai cu seama a celor amplasate in centrul
istoric, investitorii, dezvoltatorii si potentialii cumparatori /arendasi pot
lua decizii informate despre unde sé investeasca resursele si pot adapta
strategiile lor la caracteristicile unice ale zonei.

Standardele Internationale de Evaluarea (IVS 2022) definesc
,amplasarea” ca fiind mediul geografic sau fizic in care proprietatea este
situata, inclusiv accesibilitatea sa, factorii de mediu, pericolele naturale,
infrastructura, restrictiile de planificare si zonare, serviciile si facilitatile,
precum si utilizarile terenului inconjuritor [1, p.207]. Aceasta definitie
evidentiaza diferiti factori care compun amplasarea bunului imobil (tab.
1) si care influenteaza valoarea sa.

Tabelul 1. Clasificarea componentelor factorului amplasarii
Factor Subfactor Caracteristicile componente
Situarea in cadrul localititii, sectorului
Localizarea Situarea in cadrul cartierului
Situarea in cadrul constructiei
Distanta fata de strada principala
Distanta pana la statiile de transport public
Disponibilitatea parcarii
Distanta pana la parcuri si spatii verzi

Amplasarea

Accesibiliatea
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Calitatea aerului
Poluarea fonica
Factorii de Calitatea apei

mediu Proximitatea fata de siturile cu deseuri
periculoase
Starea ecologica
Zona de inundatii
Pericolele Zona cu risc seismic
naturale Zona cu risc de incendiu
Stabilitatea solului
Conectivitatea rutierd
Optiunile prezente de transport public
Accesul la autostrazi si drumuri expres
Disponibilitatea energiei si utilitatilor
Prezenta restrictiilor de zonare
Prezenta reglementdrilor de mediu
Tipul procesului de autorizare (simplificat,
anevoios)
Sursa: elaborat de autor in baza [2, p.300-370]

Infrastructura

Restrictiile de
planificare si
Zonare

Metode statistice de analiza si prelucrare a datelor privind
piata bunurilor imobile

Piata imobiliara este un sector complex si dinamic care este supus
unei largi game de factori economici, sociali si politici. Metodele
statistice de analiza si prelucrare a datelor de pe piata imobiliara sunt
instrumente esentiale, care permit partilor interesate sa extraga informatii
semnificative din datele brute si sa ia decizii informate.

Metodele statistice se referd la un set de tehnici si proceduri
matematice utilizate pentru a analiza, interpreta si trage concluzii din
date. Aceste metode oferd o modalitate de a descrie variabilitatea si de a
testa diferentele sau relatiile din date, de a estima cantitéti necunoscute
de interes si de a face predictii despre observatiile viitoare [3, p.30].

In literatura de specialitate, metodele statistice sunt delimitate in
doua categorii:

1. Statistici descriptive sunt metode de sumarizare si afisare a
datelor, oferind informatii despre centrul (medie, mediand), dispersia
(interval, deviatia standard) si forma distributiei de date [3, p.35].

2. Modelele econometrice sunt modele statistice folosite pentru
a analiza relatiile economice si a face predictii despre fenomenele
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economice, implicdnd, adesea, mai multe variabile si sunt concepute
pentru a captura interactiunile complexe intre variabilele economice [3,
p.606].

Metodele statistice utilizate n analiza pietei imobiliare comerciale
intru determinarea influentei factorului amplasarii sunt prezentate in
figura 1.

Metode statistice
1

I 1
Statistici descriptive Modele econometrice
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I 1 I 1
e Misuri de variabilitate Modele de pret hedonic LR GRS G

centrali spatiale
Media Intervalul LMaMn unifactoriala Analiza bifactoriali
Mediana Deviatia standard Analiza trifactoriala
B n Analiza
Modulul Dispersia multifactoriala
Coeficientul de Analiza de regresie
variatie multipla

Figura 1. Metodele statistice de analiza si prelucrare a datelor de
pe piata imobiliara comerciala

Sursa: elaborat de autor in baza [4, p.39-47; 5, p.766-801; 6, p.67-70]

Metodele statistice joacd un rol crucial in analiza si procesarea
datelor de pe piata imobiliard oferind insight-uri asupra tendintelor,
modelelor si predictiilor de pe piata, dar si o modalitate de modalitate de
validare si testare a presupunerilor si ipotezelor despre piata imobiliara.
Cu ajutorul acestora este posibil sa se identifice variabilele semnificative
care influenteaza piata si sa se determine gradul de semnificatie al acestor
factori.

Analiza pietei proprietatilor comerciale in raport cu
amplasarea acestora

Piata imobiliara comerciald se referd la vanzarea, cumpdrarea,
inchirierea si dezvoltarea proprietdtilor utilizate In scop comercial, fiind
un component critic al economiei generale, deoarece oferd spatiu pentru
desfasurarea afacerilor si creaza oportunitati de obtinere a veniturilor.

Este cruciala analiza ofertelor de pe piata proprietatilor comerciale
din municipiu atunci cand se analizeaza un anumit segment al acesteia,
acest lucru datordndu-se faptului cd performanta proprietétilor din
municipiu poate influenta semnificativ piata globala, deoarece succesul
sau esecul unui proiect de dezvoltare comerciala la scard mare poate avea
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un efect de undd asupra proprietatilor Tnconjurdtoare si poate afecta
performanta generald a pietei.

Pentru analiza pietei proprietatilor comerciale, pe parcursul lunii
martie — iunie 2023 au fost analizate 60 de oferte de vanzare a bunurilor
imobile comerciale, 46,7% (28 oferte) din acestea fiind amplasate in
sectorul Centru, mai cu seama in centrul istoric al orasului.

Intru descifrarea acestui segment de piata si dependenta acestuia
de sectorul in care sunt amplasate proprietétile, ofertele au fost analizate
conform pretului mediu pentru 1 m? (figura 2).

In sectoarele orasului Chisinau, pe piata proprietatilor comerciale,
se atestd faptul cd pretul maxim al 1 m? este inregistrat in sect. Centru —
1 589 euro, fiind urmat de sect. Botanica — 1126 euro, cu 29,14% mai
putin.
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Figura 2. Preturile medii ale proprietatilor comerciale din orasul
Chisindu, euro/m?

Sursa: elaborat de autor in baza analizei pietei

Sectorul Rascani inregistreaza un pret mediu de 1 072 euro/m?, cu
32,54% mai mic decat in sect. Centru si 7,65% mai mare decat pretul
mediu din sect. Buiucani — 990 euro/m?. Pretul mediu minim al unui m?
este inregistrat in sect. Ciocana, sector cu specific industrial, unde in mod
obisnuit pretul imobilelor este mai mic, si anume 749 euro, cu 24,34%
mai mic decat in sect. Buiucani si de 2,12 ori mai mic decat in sect.
Centru.

Dupa cum am fost mentionat anterior, pretul mediu maxim al 1 m?
este inregistrat in sect. Centru — 1 589 euro, cu 23,6% peste media pe oras
— 1 214 euro/m?. Cu toate acestea, ofertele si preturile de vanzare fiind
neomogene in cadrul sectorului, evidentiindu-se astfel necesitatea
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analizei pietei proprietdtilor comerciale conform amplasarii In cadrul
sectorului, si anume in Centrul istoric si cartierul Telecentru, informatie
prezentata in figura 3.

Pretul mediu al unui m? in Centrul istoric este 1 709 euro, cu 7,02%
peste media sectorului iar pretul mediu in cartierul Telecentru este cu
27,5% sub media sectorului (1 152 euro/m?). Discrepanta dintre preturile
acestor zone este de 557 euro sau 32,59%.
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Figura 3. Preturile medii ale proprietatilor comerciale in raport cu
amplasarea in cadrul sect. Centru, euro/m?

Sursa: elaborat de autor in baza analizei pietei

Diferentierea dintre preturile acestor cartiere se datoreaza in
primul rand cererii si ofertei, Centrul istoric fiind, de obicei, o zona foarte
cautata, dar limitata, ceea ce duce la o crestere a preturilor. Un alt motiv
al acestei diferentieri este accesibilitatea si pozitionarea geografica,
Centrul istoric are un acces mult mai facil la alte zone importante din oras
fatd de cartierul Telecentru, oferind 1n acelasi timp o mai mare expunere.
Nu in ultimul rand, istoria si patrimoniul cultural sunt un motiv al
diferentierii preturilor dintre aceste cartiere, deoarece confera
proprietatilor din Centrul istoric un statut special, fiind percepute mai
valoroase decat cele amplasate in cartierul Telecentru.

Gradul de influentd al amplasarii asupra proprietatilor
comerciale din sectorul Centru

Locatia unei proprietdti comerciale poate avea un efect profund
asupra valorii acesteia, prin urmare, intelegerea impactului amplasarii
asupra preturilor imobiliare este esentiala pentru oricine este implicat pe
piata imobiliard, de la investitori si dezvoltatori la proprietarii propriu-
zisi.
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Coeficientul de corelatie este 0 mésurd statistica utilizata pentru
determinarea puterii si directia relatiei dintre pretul pe m? al spatiilor
comerciale si amplasarea intr-o localitate, iar raportul de corelatie
exprima rolul factorului locatiei in variatia totala a preturilor. Regula
adunarii dispersiilor este o metoda utilizatd vast in calcularea acestui
raport si implica calculul dispersiei totale a variabilei studiate si apoi
impartirea acesteia in dispersiile atribuibile fiecarui nivel al celeilalte
variabile [7, p.54].

La etapa incipienta de aplicare a metodei, se atesta un decalaj al
valorilor medii dintre cartiere, totusi acest fapt nu denota cu certitudine
daci existd o corelatie anumitd, si valoarea acesteia, intre pretul pe m? si
locatia.

Rezultatele obtinute in urma determinadrii unui sir de indicatori,
precum abaterea medie liniard, abaterea medie patraticd, dispersia
generald, dispersia partiald, dispersia intre grupuri si aplicarii regulii de
adunare a dispersiilor sunt prezentate in tab. 2.

Tabelul 2. Rezultatele obtinute la aplicarea regulii adunarii dispersiilor

. . Cartier
Indicatorul determinat Centrul Istoric | Telecentru

Pretul mediu pentru cartier, euro/m? 1709 1152
Pretul mediu per ansamblu, euro/m? 1589
Dispersia pentru fiecare cartier, euro 132 844 | 179373
Dispersia medie in ansamblu, euro 142 863
Dispersia dintre grupe, euro 52 436
Dispersia totala, euro 195 299
Gradul de influenta, % 36,70

Sursa: elaborat de autor

Dispersia pentru fiecare cartier reprezinta variabilitatea pretului pe
m? in interiorul cartierului, in urma calculelor se atestd faptul ca cartierul
Telecentru, unde dispersia este de 179 373 euro are cea mai mare
variabilitate a preturilor proprietétilor comerciale.

Dispersia dintre grupe prezintd informatia despre piata globala a
proprietatilor comerciale din sect. Centru, valoarea acesteia fiind 52 436
euro, ceea ce sugereazd faptul cd existd diferente intre valorile
proprietatilor, totusi existd oportunitdti limitate pentru castiguri sau
pierderi semnificative.
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Dispersia totala este 195 299 euro si reprezintd variabilitatea
generald a pretului pe m? in toate proprietitile comerciale din sector,
avand o valoarea mare, denota faptul ca existd o gama larga de preturi
pentru proprietatile comerciale din sectorul Centru.

Gradul de influenta al amplasarii proprietatilor comerciale in
cadrul sectorului Centru este 36,70%, ce indicd o relatie pozitiva
moderata dintre pretul unui m? si amplasarea proprietatii comerciale, si
inseamna cd exista o anumitd influenta a locatiei asupra pretului, dar alti
factori ar putea avea un impact mai semnificativ.

Influenta amplasirii in cadrul sectorului Centru asupra
proprietatilor comerciale

in contextul proprietitilor imobiliare comerciale, analiza de
regresie poate fi utilizatd pentru a examina relatia dintre locatia unei
proprietati in cadrul unui sector al orasului si pretul pe metrul patrat
(tabelul 3).

Analiza de regresie este o metoda statistica ce poate fi utilizata
pentru a investiga relatia dintre doud sau mai multe variabile. Scopul
analizei de regresie este de a crea o ecuatie matematica care poate fi
utilizatd pentru a prezice valoarea variabilei dependente in functie de
valorile variabilelor independente [8, p.117].

Tabelul 3. Rezultatele analizei de regresie asupra influentei amplasarii
in cadrul sectorului Centru

Regression Statistics
Multiple R 092
R Square 0,85
Adjusted R 0.83
Square
Standard Error 14792
Observations 10
ANOVA
df SS MS F Significance
F

Regression 1 974 697 974 697 44,55 0,00016
Residual 8 175 045 21 881
Total 9 1149 742

. Standard . . - o

Coefficients Error t Stat P-value Lower 93% Upper 95%

Intercept 1080 85.40 12.65 1.4E-06 883,06 127606
Amplasarea in 681,28 102,08 6,67 0,00016 445,89 916,67
sector

Sursa: elaborat de autor

195



Rezultatele analizei indica existenta unei corelatii pozitive dintre
pret si amplasarea in cadrul sectorului, coeficientul de corelatie multipla
cu valoarea de 0,92 stand la baza acestei concluzii, fiind sustinutd de
valoarea R-patrat de 0,85, ceea ce sugereaza ca 85% din variatia pretului
proprietatilor comerciale supuse modelului de regresie pot fi explicate de
locatia acestora in interiorul sectorului.

Statisticile F (44,55) sunt semnificative la o valoare a semnificatiei
F de 0,0016 (significance F < alpha; alpha = 0,05), indicand faptul ca
modelul ca intreg este statistic semnificativ si poate fi utilizat pentru a
prezice pretul proprietatilor comerciale in functie de cartierul in care sunt
amplasate.

Coeficientul de interceptare 1 080 reprezintd pretul estimat al 1 m?
al unei proprietati comerciale situata intr-un cartier ipotetic cu o valoare
de zero, in cazul acestui model 0 fiind atribuit cartierului Telecentru, iar
1 — Centrului istoric.

Interceptul este statistic semnificativ, valoarea p fiind 1,4E-06 sau
aprox. 0,000001, indicand faptul ca exista un pret de baza semnificativ
pentru proprietatile comerciale din cartierul Telecentru.

Coeficientul de 681,28 al ,,amplasarii in sector” sugereaza ca, in
medie, valoarea unui m? al unei proprietati comerciale situatd in Centrul
istoric este de asteptat sd creasca cu 681,28 euro. Valoarea p este mai
mica decét coeficientul alpha (0,00016 < 0,05), deci efectul acestui factor
asupra pretului este semnificativ din punct de vedere statistic.

In ansamblu, analiza de regresie sugereaza ca amplasarea in cadrul
unui cartier al sectorului Centru are un efect semnificativ asupra pretului
unui m? al proprietatilor comerciale.

Influenta componentelor factorului amplasarii asupra
proprietitilor comerciale din Centrul istoric

Intru investigarea relatiei dintre pretul unui metru patrat al
proprietatilor comerciale din Centrul istoric si componentele factorului
amplasarii: distanta pana la stradd, distanta pand la statia de transport
public si distanta pana la bd. Stefan cel Mare si Sfant a fost aplicata
analiza de regresie liniard multipla.

Analiza de regresie multipla, cunoscutd si sub denumirea de
regresie liniard multipla, este o tehnica statistica utilizata in analiza pietei
imobiliare pentru a examina relatia dintre o singurd variabila de rezultat
si mai multe variabile predicatoare. Analiza de regresie multipla poate
oferi informatii valoroase cu privire la importanta relativd a fiecarei
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variabile predicator in determinarea variabilei de rezultat, precum si
natura si directia relatiilor acestora [8, p.204]. Rezultatele analizei de
regresie multipld sunt prezentate in tabelul 4.

Tabelul 4. Rezultatele generale ale analizei de regresie a componentelor
factorului amplasarii

Regression Statistics
Multiple R. 0.79
R Square 0,63
Adjusted R 0.55
Square
Standard Error 291 44
Observations 18
ANOVA

df S8 MS F Significance F

Regression 3 203291346 | 67763782 7,98 0,00241
Residual 14 1189 09037 84 935,03
Total 17 3222 003,83

Sursa: elaborat de autor

Analiza de regresie aratd o relatie stabila dintre pretul unei
proprietdti comerciale din Centrul istoric si componentele
factorului amplasarii: distanta pana la strada, distanta pana la statia
de transport public si distanta pana la bd. Stefan cel Mare si Sfant,
acest fapt fiind observat prin valoarea R multiplu de 0,79. Valoarea
R-patrat de 0,63 indica faptul ca, in comun, acesti trei factori
influenteazd 63% din pretul unui metru patrat, dar nu neaparat
fiecare dintre ei influenteaza in masurd egalda sau este statistic
semnificativ.

Statisticile F de 7,98 sunt moderat semnificative, cu valoarea
p de 0,002, indicand faptul ca modelul de regresie se potriveste bine
datelor si ca cel putin una dintre variabilele independente
(componentele factorului amplasarii) este semnificativ corelata cu
variabila dependenta (pretul unui metru patrat).

In continuare sunt analizate rezultatele indicatorilor pentru a
stabili daca fiecare dintre factori influenteaza pretul proprietatilor
comerciale si cum 1l influenteaza, pentru comoditate fiind analizat
fiecare factor in parte (tabelul 5).
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Tabelul 5. Rezultatele specifice ale analizei de regresie a
componentelor factorului amplasarii

Nr Factori ai amplasirii Indicatorul determinat

' 'atamp ! Coefficients P-value

1 Intercept 2 265,41 3,4E-07

2 Distanta pana la strada, m -135,06 0,00033

3 | Distanta pana la statia de 0,078 0,9008
transport, m

4 | Distanta pana la bd. Stefan -0,0014 0,9967
cel Mare, m

Sursa: elaborat de autor

Intercept-ul este 2 265,41, ceea ce inseamna ca pretul asteptat al
unui metru patrat al proprietatilor comerciale din Centrul istoric, atunci
cand toti factorii sunt setati zero este de 2 265 euro. Valoarea p pentru
intercept este foarte mica in comparatic cu alpha (care este 0,05),
indicand faptul cd modelul este statistic semnificativ.

Distanta pinad la strada are coeficientul -135,05 si indica faptul ca
o datd cu cresterea distantei dintre proprietate si strada cu 5 m (valoarea
zero), se asteaptd ca pretul unui m? sa scadd cu 135,05 euro, ceea ce
inseamna ca pentru fiecare metru se asteaptd o scadere de 27,01 euro.
Valoarea p este mai mica decat coeficientul alpha (0,00033 < 0,05), deci
efectul acestui factor asupra pretului unui m? este semnificativ din punct
de vedere statistic.

Legatura statisticd dintre distanta pana la strada si pret este

prezentata in figura 4.
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Figura 4. Legatura statistica dintre pretul unui m? si distanta pana la
strada
Sursa: elaborat de autor in baza analizei pietei
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Factorii ,,distanta pdna la statia de transport public” si ,distanta
panad la bd. Stefan cel Mare si Sfdnt” nu au o relatie semnificativa cu
pretul proprietatilor comerciale din Centrul istoric al orasului, asa cum
este indicat de valorile p de 0,9008 si 0,9967, ambele mult mai mari decat
0,05.

Legatura statisticd dintre acesti factori si pretul unui m? al
proprietatilor comerciale este prezentata in figurile 5 si 6.
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R*=10,0038
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Distanta pina la statia de transport, m
Figura 5. Legitura statisticd dintre pretul unui m? si distanta pana
la statie
Sursa: elaborat de autor in baza analizei pietei
Totusi, cu fiecare metru suplimentar pana la statia de transport
public, pretul unui m? scade cu 0,08 euro, iar cu fiecare metru suplimentar

pana la bd. Stefan cel Mare si Sfant, pretul unui metru patrat scade cu
0,0014 euro.
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Figura 6. Legitura statistica dintre pretul unui m? si distanta pAna
la bd. Stefan cel Mare

Sursa: elaborat de autor in baza analizei pietei
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In ansamblu, analiza de regresie sugereaza ca pentru proprietatile
din Centrul Istoric un efect semnificativ asupra valorii il are doar distanta
pana la strada, fiecare metru suplimentar scazand semnificativ valoarea.

Concluzii:

Industria imobiliard este un contribuitor major la cresterea
economica nu doar la nivel local, ci si mondial. Unul dintre cei mai
importanti factori care afecteaza valoarea unei proprietdti este
amplasamentul. Factorul amplasamentului este un concept complex care
cuprinde mai multe variabile, precum accesibilitatea la transportul public,
proximitatea la puncte de interes, gradul de urbanizare, nivelul de
siguranta a cartierului, precum si gradul de dezvoltare economica a zonei.

In urma analizei efectuate, au fost constatate urmatoarele:

1. Preturile proprietitilor comerciale din sect. Centru sunt cu
23,6% peste media pe oras, iar in cadrul sectorului Centru, pretul mediu
al unui m? din cartierul Telecentru este cu 557 euro mai mic decat in
Centrul Istoric;

2. Gradul de influenta al amplasarii proprietatilor comerciale in
cadrul sectorului Centru este 36,70%, ce indicd o relatie pozitiva
moderata dintre pretul unui m? si amplasarea proprietatii comerciale, si
inseamna cd existd o anumita influenta a locatiei asupra pretului, dar alti
factori ar putea avea un impact mai semnificativ;

3. Amplasarea proprietatilor comerciale in cadrul unui cartier al
sectorului Centru are un efect semnificativ, analiza de regresie sugerand
ca circa 85% din variatia pretului proprietatii poate fi explicata de
cartierul in care este localizata;

4. Distanta pand la stradd influenteazd activ valoarea
proprietatilor amplasate in Centrul Istoric, cresterea distantei cu 1 m
generand o scadere de 27,01 euro/m?.

5. In timp ce proximitatea fatd de transportul public sau fata de
bd. Stefan cel Mare si Sfant pot fi un factor care afecteaza valoarea
proprietatilor din Centrul Istoric, acestea nu au neapérat o corelatie
directd cu valoarea de piata.
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