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Rezumat

Un citat spunea: ,,Omul este format din corp, minte si imaginatie. Corpul este imperfect, mintea
nedemna de incredere, dar ceea ce 1-a facut remarcabil pe om este imaginatia lui”. Imaginea de
a ajuta utilizatorii rapoartelor de evaluare (vanzatori/ cumparatori, institutiile bancare,
judecdtoresti, primaria) si pe specialistii evaluatori, in decantarea si solutionarea suspiciunilor

privind valoarea de piata corecta este unul din scopurile tezei.

Capitolul 1 este introducerea care cuprinde definirea termenilor utilizati si o analiza a pietei
imobiliare care se considera a fi perfecta si pentru care s-au observat anomalii ce adesea apar
in timpul tranzactiondrii proprietatilor imobiliare. Printre acestea enumeram: clienti cu interes
personal sau clienti care sunt determinati sa investeasca, imobile care sunt sub ipoteca (bancara,
judecdtoreasca, cu datorii catre stat), imobile cu expunere indelungata pe piata imobiliard sau
vanzatori grabiti. Practicile amintite au un impact direct asupra pretului, proprietatea fiind
supra sau subevaluata fata de valoarea reald si in aceste situatii specialistul evaluator nu este

responsabil de o estimare defectuoasa (Tothazan, 2022b).

Un alt cadru important este domeniul de cercetare care defineste valoarea de piata cu atat mai
corectd cu cat ea se apropie de pretul de vanzare a proprietitii imobiliare. In schimb cu cat
diferenta dintre cele doua valori (pretul tranzactionat pe piata si valoarea de piata estimata de

evaluator) este mai mare, cu atit se considera a fi o valoare mai defectuoasa.

In domeniul evaluatorilor, valoarea de piatd estimatd este valabild la data evaluirii
(Standaredele de evaluare, ANEVAR). Ulterior valoarea poate fluctua datoritd unei piete
imobiliare in continud schimbare. Mai mult daca apelam la analiza comparativa de definire a
valorii de piata corecte pe care cercetatorii si chiar utilizatorii de rapoarte o Insusesc, cu cea

din domeniul de evaluare, observiam ca definirea termenului nu are acelasi inteles. In practica



acest fapt reprezinta 0 exceptic sau pura intamplare, deoarece cele douda valori nu se

intersecteaza.

Eliminarea neintelegerii a ceea ce exprima valoarea de piata, prin studierea atenta ne-a ajutat
sa aducem clarificare si aprofundare privind utilizarea, practica si eliminarea unei asteptari care
nu se poate realiza (valoarea de piata sa fie egala cu pretul de vanzare pentru a avea o valoare
de piatd absolut corectd). Suntem in asentimentul lui Macdonald si Cannone (2003), care
subliniaza nevoia unei baze teoretice a evaluarii pentru a se face o evaluare. Teza abordeaza

mai multe studii de analiza tinand cont de teorie, lucrari de cercetare si de practica evaluatorilor.

Nesiguranta In munca de estimare a unei valori de piata a profesionistului evaluator a ridicat
intrebari si asupra metodologiei abordate de specialisti. Teza abordeaza o analiza de comparatie
intre metoda traditionald (abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost) cu
utilizarea metodelor statistice traditionale (regresia liniara) si statistice moderne din grupul
Inteligentei Artificiale, Al (retele neuronale artificiale, ANN). Teza s-a concretizat in oferirea

unui mic ghid privind pasi in abordarea modelelor statistice (Tothdzan si Deaconu, 2020).

Spre final, prezentam ramura mai noua din domeniul de evaluare, denumita verificarea

evaluarilor (VE). Abordam terminologia, practica, logica si provocarile din acest domeniu.

Capitolul 2 al tezei este o incursiune in abordarea modelelor statistice in domeniul de evalure
a proprietatilor imobiliare privind estimarea valorii de piata. Capitolul este un studiu al
literaturii de specialitate care trateaza elementele comune si particularitagile modelelor
statistice: regresia liniara si ANN. Prezentarea teoreticd ale acestor modele s-a realizat cu
atentia noastra Indreptata spre posibilii doritori care sa le aplice, astfel informatiile notate
contureaza imaginea cat mai completa privind: metodologia, structuri ale modelelor, tipuri de
modele, provociri si rezultate. In capitol prezentam o ierarhizare a modelelor statistice pentru
modelul de regresie si ANN. Un studiu mai atent a fost acordat indicatorilor statistici, pentru
care s-au notat exemple de lucrari si rezultatele acestora. Capitolul se incheie prin analiza

regresiei si ANN privind controversele, aprecierile sau nevoile care au fost semnalate.

Teoria si analiza literaturii fiind disecate, capitolul 3, continua cu testarea modelelor statistice,
regresie si ANN, pentru contextul tarilor emergente, Romania. Worzala si colaboratorii (1995)
au realizat o analiza de verificare a eficientei modelelor de regresie cu ANN, urmarind
performata cu care sunt estimate valorile de piata. Similar acestui studiu, testarea s-a efectuat
pentru 900 de apartamente cu 1,2,3 si 4 apartamente din orasul Cluj-Napoca (date culese din

platforma ARGUS, pentru perioada 1 iulie — 31 decembrie 2019). S-au realizat teste de



normalizare a bazei de date, apoi studii pentru statisticile descriptive, urmate de teste ANOVA

si T-Test. Tn final a avut loc abordarea regresiei si ANN-ului. Rezultatele bazei de date a indicat

o distributie asimetrica la dreapta pentru care am rulat doud modele de regresie multipla

(modelul gamma si liniar). Regresia liniara multipla a fost cel care ne-a oferit rezultatul cel mai

performant si a fost abordat pentru analiza de comparatie cu ANN, unde am urmarit

performanta modelelor, pliabilitatea pentru evaluare si posibilitatea unei viitoare abordari in

practica. Cateva ipoteze cu care am pornit in acest studiu sunt:

1.

ANN si GLM (General liniar model) sunt modele care se pliaza in contextul roméanesc
(Cechin si colaboratorii, 2000; Sipos si Crivii, 2008; Deaconu si colaboratorii, 2022) si
pot estima valori corecte pentru domeniul de evaluare a proprietatilor imobiliare.
GLM este un model cu o consistenta istorica in evaluare, de aceea poate fi un bun
instrument in estimarea valorii de piata, dar este prea rigid pentru contextul multivariat
al proprietatilor imobiliare.

ANN este un model care se aseamana in rationament cu cel al evaluatorului si este
cunoscut pentru a fi mai putin rigid; motiv pentru care consideram ca rezultatele vor fi
mai bune pentru ANN spre deosebire de GLM.

ANN si GLM sunt posibile instrumente pentru aplicarea in domeniul de verificare a
rapoartelor de evaluare efectuate pentru proprietatile imobiliare.

Alegerea variabilelor independente utilizate In model trece prin nisa mai multor teste
care privesc gradul de importanta, relatia de apropiere dintre variabile si in urma acestei
decantari are loc alegerea variabilelor folosite in model. Astfel, nu toate variabilele
disponibile sunt utilizate pentru estimari. Interesul nostru este procesul de selectare a

variabilelor si cate din ele pot/ nu pot fi valorificate.

Rezultatele studiului au oferit urmatoarele raspunsuri ipotezelor notate mai sus:

» Pentru ipoteza 1, prelucrarile indica faptul ca ambele modele au oferit rezultate bune

pentru contextul emergent romanesc si Se confirma capacitatea modelelor de a estima
valori de piata corecte.

Ipoteza 2, privind siguranta si rigiditatea prelucrarilor modelului general liniar model,
GLM este confirmata si de rezultatele studiului de fata.

Pentru ipoteza 3, din analiza de comparatie a rezultatelor, modelul ANN a obtinut valori

mai bune, indicand o performantda mai mare decat GLM. ANN prezinta un avantaj prin



faptul ca poate imita rationametul evaluatorului. Un alt atu al modelului ANN este
faptul ca are capacitatea de a surprinde mai bine detaliile din baza de date fata de GLM.

» Pentru ipoteza 4, incurajam utilizarea modelului de regresie. GLM este un instrument
util si sigur. Cu toate acestea, modelul ANN este mai performant, dar este intr-un stadiu
precoce de abordare, prezintd elemente inca discutate (spre exemplu, black box) si
necesita un timp mai indelungat de testare. Acest capitol este un aport la nevoia de
cercetare privind testarea modelelor statistice si nevoia de cercetari pentru contextul
emergent (Deaconu si colaboratorii, 2022).

» Ipoteza 5 arata fatul ca nu toate variabilele disponibile in baza de date au fost utilizate
pentru estimarea valorii de piata. Din totalul de 33 de variabile independente

(caracteristici ale apartementelor), au fost valorificate 21 in model.

Teza suprinde avantajele folosirii modelelor statistice in evaluare prin cresterea increderii
evaluatorului Tn munca sa si prin siguranta pe care o ofera numarului mare de utilizatori ale

rapoartelor.

Capitolul 4, aprofundeaza tema alegerii si utilizarii variabilelor independente in model,

precum si testatrea in continuare a modelului ANN. Astfel se ridica doua intrebari:
1. Alegerea variabilelor independente au impact asupra valorii de piata?
2. Daca in procesul de estimare am fructificat fiecare informatie valoroasa?

Studiul empiric privind algerea variabilelor utilizeaza doua abordari. Prima este legata de
aranjarea caracteristicilor unei variabile. Studiile utilizeazd doua practici. Primul este
reprezentat de grupul de variabile, unde caracteristici culese si notate initial se pastreaza.
A doua practica, cuprinde variabilele denumite de noi ca fiind cele regrupate datorita
unificarii a doua sau mai multe caracteristici, cauzata de numarul mic de subiecti pe care le
detine si nevoia unui echilibru intre numarul de subiecti din grupe. Acest fapt este un
beneficiu pentru valorificarea subiectilor si/ sau utilizarea acelei variabile Tn model. Un
exemplu ar fi Sipos si Crivii (2008), care pentru variabila numar etaj imobil au format o
grupa prin unificarea apartamentelor de la parter cu cele de la ultimul etaj. Tn aceasta
abordare am utilizat analiza de comparatie a graficelor variabilelor (negrupate cu cele

regrupate) si valorile pretului mediu.

Rezultatele ne atrag atentia asupra nevoii aprofundarii acestei teme, fiind posibil

deformarea valorii de piata prin utilizarea in estimare a mai multor variabile independente



regrupate. Folosirea regruparilor variabilelor este un procedeu des utilizat in estimarea
valorilor de piatd. McCluskey si Borst (2011) sugerau ca o baza de date care are nevoie de
utilizarea mai multor regrupari ale indicatorilor semnaleaza nevoia de impartire a bazei de

date pe subpiete.

A doua abordare din studiul variabilelor a utilizat rularea a doua modele de ANN cu mai
multe structuri. Scopul a fost urmarirea performantelor prin diferirea variabilelor folosite

in model.

Rezultatele indica necesitatea unei baze de date complete, chiar daca ANN are competenta
de autoeliminare a subiectilor cu informatie incompletd si nu afecteaza aptitudinea
modelului in prelucrarea datelor. ANN a aratat impactul pozitiv al integrarii in model al
fiecarei variabile, fiind o asemanare cu practica de evaluare si recunoasterea importantei

variabilelor mai semnificative (spre exemplu, suprafata utila, zona, tip compartimentare).

Ultimul capitol, 5 trateaza verificarea rapoartelor de evaluare. S-au semnalat chiar de
profesia evaluatorilor, Vascu (2017), posibilitatea diferentelor mari intre valoarea de piata
a mai multor rapoarte de evaluare emise la aceeasi data pentru acelasi imobil. Un exemplu
concrect este cel al cazurilor intampinate 1n cadrul institutiilor judecatoresti. Isakson (1998)
este printre putinii cercetétori care abordeaza modelul statistic ca instrument de verificare
a rapoartelor. Inspirati de metodologia lui, testim capacitatea de verificare a ponderilor
modelelor statistice cu urmarirea utilitdfii acestora prin integrarea acestora in ecuatia

pretului.

Doua cazuri de apartamente obtinute de la Tribunalul si Judecatoria din Cluj-Napoca sunt
analizate prin aplicarea ponderilor rezultate din prelucrarile capitolului 3 a modelelor GLM
si ANN 1in calcularea ecuatiei pretului. Astfel, are loc o analiza compartiva a rezultatelor

care indica utilitatea ponderilor in verificare si performantele modelelor, GLM si ANN.

Asteptarile noastre nu au fost cele preconizate, prin faptul ca s-au obtinut diferente mai
mari de 5% intre rezultatul presupus si cel obtinut. Un prim fapt al acestei diferente credem
cu vehementa ca se datoreaza diferentelor de date privind utilizarea variabilelor
independente folosite in evaluare (100%) si cele folosite de noi (58%). Mai exact, din
totalul de variabile independente utilizate de evaluator pentru estimarea valorii de piata s-
au folosit pentru estimarea valorii de piatd doar 58%. Acest fapt se datoreaza lipsei unor
variabile din modelul prelucrat de noi in capitolul 3. Cu toate aceste limitari, consideram

cercetarea valoroasa prin aportul sau la studiile de verificare a rapoartelor.



Imaginea de a ajuta multimea de utilizatori de rapoarte de evaluare, de la un simplu om la
institutiile diverse si de a oferi un sprijin profesiei de evaluatori prin cercetarea
suspiciunilor discutate privind valoarea de piata corectd, credem ca s-a concretizat in

aceasta lucrare.

In concluzie, valoarea de piatd corecta s-ar putea sa fie o definitie diferita de ceea ce credem
noi. Utilizarea modelelor statistice nu inlocuiesc valoarea rationametului uman este doar
un instrument care vine n ajutorul specialistului. Fiecare raport de evaluare este o arta
unica, care implicd un rationamet divers fiind analizate proprietafi imobiliare cu
caracteristici specifice, acest fapt un model statistic nu-1 poate realiza. Dar, abordarea
regresiei, ANN-ului sunt modele care se pliaza in evaluarea proprietatilor in contextul

emergent romanesc pentru estimarea valorii de piata si chiar pentru verificarea rapoartelor.

e vy

viitor. Baza de date a fost de 900 de subiecti, ea poate fi extinsd si astfel se permite
explorarea modului de functionare a modelelor pe un esantion mai mare, pe impargirea
bazei de date in subpiete, abordarea mai multor arhitecturi ale ANN-ului, surprinderea

comportamentului modelului fata de variabile.

O alta limitare este faptul ca baza noastra de date contine apartamente doar dintr-un oras.
Astfel se pot realiza cercetari de comparatii Intre mai multe orase cu aceeasi semnificatie

sau extinderea cu studii de comparatii intre mai multe tari emergente.

Baza de date este compusa doar din apartamente, se pot realiza studii si pentru alte
proprietati imobiliare, de exemplu case, spatii comerciale sau studii cu mai multe tipuri de

proprietati.

Timpul pentru care s-au cules datele a fost de 6 luni, acesta poate fi extins si se pot realiza

prelucrari pe mai mulfi ani.

Tema este una vasta care se extinde cu repeziciune privind tipurile noi de modele abordate

si programe statistice utilizate. Exista numeroase oportunitati de testare in acest domeniu.

Cercetarea de fata a avut ca tinta valoarea de piata corecta si testarea modelelor statistice
pentru contextul emergent, astfel am fost limitati in studiul variabilelor. Este nevoie de
testarea si aprofundarea prin abordarea mai multor modele si surprinderea punctelor
comune, a diferentelor, a problemelor pe care alegerea, testarea si utilizarea variabilelor le

implica.



Verificarea rapoartelor prin metoda sugeratd de Isakson (1998) este o altd tema de

cercetare. Incurajim continuarea testarii utilititii ponderilor in verificarea rapoartelor,

tinand cont de limitarea pe care am Intampinat-o (prin lipsa prelucrarilor variabilelor

independente care nu au putut fi introduse 1n estimare).
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