Anexa nr.1

Modelul de evaluare a caselor de locuit amplasate in localitatile urbane ale Republicii
Moldova si localititile rurale din municipiile Chisinau si Balti, in scopul impozitarii

1. In calitate de Obiect al evaludrii se considera:

- Terenul (liber) destinat pentru constructia casei de locuit individuale, amplasat in
localitatile urbane ale Republicii Moldova si localitatile rurale din municipiile Chisindu si
Balti;

- Terenul aferent casei de locuit individuale, amplasat in localitatile urbane ale Republicii
Moldova si localitdtile rurale din municipiile Chisindu si Balti;

- Casa de locuit individuala, amplasata in localitatile urbane ale Republicii Moldova si
localitatile rurale din municipiile Chisindu si Balti;

- Constructia accesorie, complementard casei de locuit individuale, amplasatd localitdtile
urbane ale Republicii Moldova si localitatile rurale din municipiile Chisinau si Balti;

2. Valoarea estimata a terenului destinat pentru constructia casei de locuit individuale (liber) se
va determina dupa urmatoarea formula:

V1L = EXP(IntTL+ Ln(STL)*KSTL) * KAJC (1)
unde:

V1L — valoarea estimata a terenului (liber) destinat pentru constructia casei de locuit
individuale, lei. Terenul se considera o parte din teritoriu avand hotare inchise a
carei suprafatd, al carei amplasament si ale carei caracteristici sunt reflectate in
cadastrul bunurilor imobile, cu modul de folosintd “teren pentru amplasarea
constructiilor locative” sau “pentru constructii”, inregistrat in Registrul bunurilor
imobile, destinat pentru constructia casei de locuit individuale;

Int.r  — intercepta ecuatiei de regresie. Reprezintd componenta liberd (constantd) a
modelului de evaluare masiva;

StL — suprafata terenului inregistratd in Registrul bunurilor imobile, convertitd in metri
patrati (precizia 1,0);

KSt1.  — coeficientul factorului valoric “suprafata terenului”;

KAjC  — coeficientul ajustarilor comune (se va determina conform formulei 5 din pct. 6).

3. Valoarea estimata a terenului aferent casei de locuit individuale se va determina dupa
urmatoarea formula:

Vr1a = EXP(Intta+ Ln(Sta)*KSTA) * KAjC (2)
unde:

Vra — valoarea estimatd a terenului aferent constructiei casei de locuit individuale, lei.
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Terenul se considera o parte din teritoriu avand hotare inchise a cérei suprafata, al
carei amplasament si ale carei caracteristici sant reflectate in cadastrul bunurilor
imobile, cu modul de folosintd “teren pentru amplasarea constructiilor locative” sau
“pentru constructii”, Inregistrat in Registrul bunurilor imobile, aferent casei de locuit
individuale;

— intercepta ecuatiei de regresie. Reprezintd componenta liberd (constantd) a
modelului de evaluare masiva;

— suprafata terenului inregistratd in Registrul bunurilor imobile, convertitd in metri
patrati (precizia 1,0);

— coeficientul factorului valoric “suprafata terenului”;

— coeficientul ajustarilor comune (se va determina conform formulei 5 din pct. 6).

4. Valoarea estimata a casei de locuit individuale se va determina dupa urmatoarea formula:

VC = EXP[(StnctKs*Ln(Sex)) + (At + A*KA + A?*KA2 + A3*KA3) + K2CP +
KSD + KM + KGI + KSN + KMP + KMA + KF + KTC + KFE + KST] *GDF *  (3)

unde:
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— valoarea estimata a casei de locuit individuale, lei. Se considera casa individuala de
locuit, constructia inregistratd in Registrul bunurilor imobile cu destinatia “casa de
locuit individuala™;

— intercepta ecuatiei de regresie pentru factorul valoric “suprafata totald exterioard”;

— suprafata totald exterioara a casei de locuit individuale, m.p. Suprafata totald
exterioara constituie suprafata calculatd in baza masurarilor efectuate pe conturul
exterior al peretilor externi (mai sus de soclu) ai constructiei. In suprafata totald
exterioard, se include suma suprafetelor exterioare a fiecarui etaj terestru, suprafata
exterioara a mansardei, suprafata exterioara a anexelor si suprafata bovindourilor.

In suprafata totald exterioard nu se include suprafata subsolului, demisolului, etajului
tehnic. De asemenea, in suprafata totald exterioara nu se includ suprafetele
balcoanelor, logiilor, teraselor, pridvoarelor;

— coeficientul factorului valoric “suprafata totala exterioara”;

— intercepta ecuatiei de regresie pentru factorul valoric “varsta cronologica”;

— varsta cronologicd, ani (precizia 1,0). Varsta cronologica se calculeaza ca diferenta
dintre anul evaluarii/reevaludrii masive si anul constructiei / darii In exploatare a
constructiei;

— coeficientul factorului valoric “varsta cronologica”;

— functia patratica a factorului valoric “varsta cronologica”;

— coeficientul factorului valoric “varsta cronologica” in cadrul functiei patratice;

— functia cubica a factorului valoric “’varsta cronologica”;

— coeficientul factorului valoric ”varsta cronologica” in cadrul functiei cubice;

— coeficientul factorului valoric ,,existenta a 2 sau mai multe constructii principale pe
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teren”. Prin constructie principald se intelege constructia cu destinatia ,,casd de locuit
individuala”, inregistratd in Registrul bunurilor imobile;

KSD — coeficientul factorului valoric ,,existenta subsolului si/sau demisolului”;

KM — coeficientul factorului valoric ,,existenta mansardei”;

KGI — coeficientul factorului valoric ,,existenta garajului incorporat”;

KSN — coeficientul factorului valoric ,,existenta saunei”;

KMP — coeficientul factorului valoric ,,materialul peretilor”. Materialul peretilor reprezinta
tipul materialului predominant al peretilor exteriori ai constructiei,

KMA  — coeficientul factorului valoric ,,materialul acoperisului”;

KF — coeficientul factorului valoric ,,materialul ferestrelor”;

KTC — coeficientul factorului valoric ,,tipul constructiei”;

KFE — coeficientul factorului valoric ,,finisajul exterior”;

KST — coeficientul factorului valoric ,,starea tehnica a constructiei”;

GDF — coeficientul ce exprima gradul de finalizare a casei de locuit individuale (precizia
0,01);

KC — coeficientul extractiei valorii terenului aferent;

KAjC  — coeficientul ajustarilor comune (se va determina conform formulei 5 din pct. 6).

5. Valoarea estimata a constructiei accesorii se va determina dupa urmatoarea formula:

VCaux = EXP[(SinctKs*Ln(Sex)) + (Amct A*KA + AZ*KA2 + A3*KA3) + KMP +

KST] * KAN * KC * KAjC @
unde:

vVC — valoarea estimatd a constructiei accesorii, lei. Se considera constructie accesorie,
constructia solid legatd de pamant pentru activitati specifice, complementare functiei
de baza a casei de locuit individuale si care prin amplasarea in vecinatatea casei de
locuit individuale, alcatuiesc Tmpreuna cu aceasta o unitate functionald distincta.

Sint — intercepta ecuatiei de regresie pentru factorul valoric “suprafata exterioara”;

Sext — suprafata exterioara a constructiei accesorii, m.p. Suprafata exterioard corespunde cu
suprafata la sol a constructiei Inregistrata in Registrul bunurilor imobile.

Ks — coeficientul factorului valoric “suprafata totala exterioara”;

Alnt — intercepta ecuatiei de regresie pentru factorul valoric “varsta cronologica”;

A — varsta cronologicd, ani (precizia 1,0). Varsta cronologica se calculeaza ca diferenta
dintre anul evaluarii/reevaludrii masive si anul constructiei / darii In exploatare a
constructiei;

KA — coeficientul factorului valoric “varsta cronologica”;

A? — functia patratica a factorului valoric “vérsta cronologica”;

KA2 — coeficientul factorului valoric varsta cronologica” in cadrul functiei patratice;

Al — functia cubica a factorului valoric “’varsta cronologica”;

KA3 — coeficientul factorului valoric ”varsta cronologica” in cadrul functiei cubice;

KMP — coeficientul factorului valoric ,,materialul peretilor”. Materialul peretilor reprezinta
tipul materialului predominant al peretilor exteriori ai constructiei,

KST — coeficientul factorului valoric ,,starea tehnica a constructiei”;



Continuare Anexa nr.1

KAN — coeficientul factorului valoric “utilizarea constructiei”;
KC — coeficientul extractiei valorii terenului aferent;
KAjC  — coeficientul ajustarilor comune (se va determina conform formulei 5 din pct. 6).

6. Coeficientul ajustarilor comune se va determina dupa urmatoarea formula:

KAjC = EXP(KDA + KGA + KAp + KCA + Kloc + Kzone) (5)

unde:

KDA — coeficientul factorului valoric ,,drumul de acces”;

KGA — coeficientul factorului valoric ,,existenta gazoductului”. Factorul valoric dat se ia in
consideratie in cazul in care, pe terenul si / sau in constructie existd gazoduct;

KAp — coeficientul factorului valoric ,.existenta apeductului”. Factorul valoric dat se ia in
consideratie in cazul in care, pe terenul si / sau in constructie exista apeduct;

KCA — coeficientul factorului valoric ,.existenta canalizarii”. Factorul valoric dat se ia in
consideratie in cazul in care, pe terenul si / sau in constructie exista canalizare;

Kloc — coeficientul factorului valoric ,,Jocalitatea”;

Kzone - coeficientul factorului valoric ,,zona valorica”.

7. Valoarea estimata a casei de locuit individuale cu teren aferent si constructii accesorii, se va
determina dupa urmatoarea formula:

V =V1a+ VC +VCaux (6)
unde:
\% — valoarea estimata a casei de locuit individuale cu teren aferent si constructii accesorii,
lei;
V1A — valoarea estimatda a terenului aferent casei de locuit individuale, se va determina
conform formulei 2 din pct. 3, lei;
vVC — valoarea estimatd a casei de locuit individuale, lei. Casa de locuit individuald se

considerd constructie principala. In cazul existentei mai multor constructii principale pe
teren, fiecare constructie principala se calculeaza in mod separat conform formulei 3 din
pct. 4. La calcularea valorii estimate, valoarea constructiilor principale determinate
separat se sumeazd: VC = ) VC;, unde

[13%2]
1

este numarul de constructii principale;

VCaux — valoarea estimati a constructiei accesorii, lei. In cazul existentei mai multor constructii
accesorii pe teren, fiecare constructie accesorie se calculeazd in mod separat conform formulei 4
din pct. 5. La calcularea valorii estimate, valoarea constructiilor accesorii determinate separat se
sumeaza: VCaux = ) VCaux;, unde

73T
1

este numarul de constructii accesorii;

8. Coeficientii factorilor valorici, aplicati in modelul de evaluare a caselor de locuit amplasate in
localitatile urbane ale Republicii Moldova si localitatile rurale din municipiile Chisindu si Balti,
in scopul impozitarii, sunt detaliati Tn anexa nr.3 a prezentului ordin.



