Anexanr.1

Modelul de evaluare a bunurilor imobile cu destinatie comerciali si industriala, la care

sunt atribuite constructiile si incaperile izolate cu destinatie nelocativa, precum si

terenurile pe care sunt amplasate sau urmeaza a fi amplasate astfel de constructii, din toate

localitatile Republicii Moldova, in scopul impozitarii

1. In calitate de Obiect al evaluarii se considera:

Teren liber destinat constructiilor si amenajarilor, pentru amplasarea constructiilor
comerciale, prestari servicii, publice, administrative, industriale, obiectivelor gospodariei
comunale, situate Tn toate localitatile Republicii Moldova;

Teren aferent constructiilor comerciale, prestari servicii, publice, administrative,
industriale, obiectivelor gospodariei comunale, a infrastructurii agricole, cladirilor
auxiliare, situate in toate localitatile Republicii Moldova;

Constructie cu destinatie cladire comerciald, prestari servicii, publica, administrativa,
industriald, obiectivelor gospodariei comunale, a infrastructurii agricole, auxiliara, situate
in toate localitatile Republicii Moldova,

Incapere izolata cu destinatie nelocativa, utilizata ca incipere comerciala, prestiri servicii,
publica, administrativa, industriald, obiectivelor gospodariei comunale, a infrastructurii
agricole, auxiliara, situate in toate localitatile Republicii Moldova.

2. Valoarea estimata a terenului se va determina dupa urmatoarea formula:

V1pc = Strc * EXP (Int. tpci+ LN(Strc+1) * KLN(Strci) + Ktip*Kzv + KAjCtrc) (1)

unde:
VTrC — valoarea estimata a terenului, lei.
Stprc — suprafata terenului conform Registrului bunurilor imobile, convertita in metri
patrati (precizia 1,0);
Int.trci — intercepta ecuatiei de regresie. Reprezinta componenta liberd (constantd) a
modelului de evaluare;
KLN(Steci) — coeficientul factorului valoric aferent variabilei transformate ,,LN(Stpc+1)”,

care reflectd influenta suprafetei terenului asupra valorii;

Ktip*Kzv —coeficientii factorului valoric “zona valorica”, care reflecta influenta

KAj

amplasarii bunului imobil;
Crpc — coeficientul ajustarilor comune la nivel de teren liber sau aferent (se va
determina conform formulei 2 din pct. 3).

3. Coeficientul ajustarilor comune la nivel de teren liber sau aferent se va determina dupa
urmatoarea formula:

KAj
unde:
KAS
KDA
KIT
KGA
KAP
KCA

Crec = (KAS + KDA + KIT + KGA + KAP + KCA + KEL + KUTIL+ KST) )

— coeficientul factorului valoric ,,amplasarea fata de strada”;

— coeficientul factorului valoric ,,drumul de acces™;

— coeficientul factorului valoric ,,intensitatea generala a traficului”;
— coeficientul factorului valoric ,,existenta gazoductului”;

— coeficientul factorului valoric ,,existenta apeductului’;

— coeficientul factorului valoric ,,existenta canalizarii”;
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KEL — coeficientul factorului valoric ,,existenta sursei de energie electricd”;
KUTIL - coeficientul factorului valoric ,,tipul de utilizare a terenului”;

KST — coeficientul factorului valoric ,,teren liber sau aferent constructiilor”.

4. Valoarea estimata a constructiei se va determina in functie de caracteristicile constructiei si ale
terenului aferent, dupa urmatoarea formula:

Vcti = Stpe * EXP[ (Int. TPCi t LN(STpc + 1) * KLN(STPCi) + Ktip * Koy + KAj CTPc) +

LN(EXP(LN(RDS) * KLN(RDS)) + LN(IAaj+1) * KLN(IAaj) + KAjCcri) -1)]*GDF * ©)
1
a+1va)’
unde:
Vi — valoarea estimata a constructiei, lei;
Strc — suprafata terenului, inregistrata in registrul bunurilor imobile, convertita in
metri patrati (precizia 1,0);
Int.TrCi — intercepta ecuatiei de regresie. Reprezintd componenta liberd (constantd) a
modelului de evaluare;
KLN(Seci) — coeficientul factorului valoric aferent variabilei transformate ,,LN(Stpc+1)”,
care reflecta influenta suprafetei terenului asupra valorii;
Ktip*Kzv — coeficientii factorului valoric “zona valorica”, care reflecta influenta
amplasarii bunului imobil;
KAjCrrc — coeficientul ajustarilor comune la nivel de teren liber sau aferent (se va
determina conform formulei 2 din pct. 3).
RDS; — reprezintd raportul dintre suprafata totala interioara a constructiei (SinTi) si
suprafata terenului (Stpc);
SINTi — suprafata totala interioara a constructiei #, M.p.

Suprafata totala interioara constituie suprafata calculatd in baza masurarilor
efectuate pe conturul interior al peretilor exteriori ai constructiei, conform
documentatiei cadastrale aferente bunului imobil inregistrat. In cazul in care pe
acelasi teren sunt amplasate mai multe constructii, Sint; se determina distinct
pentru fiecare constructie. In suprafata utilizati la calcularea valorii nu se va
tine cont de suprafata incaperilor inregistrate in registrul bunurilor imobile
separat. In lipsa suprafetei totale interioare a constructiei in documentatia
cadastrald, se vor aplica coeficienti de trecere de la suprafata totald exterioara
la suprafata totala interioara, conform tabelului nr. 8 din anexa nr. 3;

LN(RDS)) — valoarea logaritmului natural al raportului dintre suprafata totala interioara a
constructiei (SinTi) si suprafata terenului (Stec). Se calculeaza dupa urmatoarea
formula:

LN(RDSi)=LN(1 + RDS + RDS?);

KLN(RDS;) - coeficientul factorului valoric ,,valoarea logaritmului natural dintre suprafata
totala interioara a constructiei (SinTi) si suprafata terenului (Stec)”;

1Aa] — indicele ajustat al duratei de viatd ramase - exprima deprecierea constructiei
in functie de varsta cronologica a acesteia, prin aplicarea urmatoarei functii
logistice:

IAaj = wRDSi * 1/(1 + EXP(((Acron — 50)/10)));
Varsta cronologicd a constructiei se calculeaza ca diferentd dintre anul
evaludrii/reevaluarii generale si anul constructiei:
Acron = Aevar — Act

unde:
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e A.on— varsta cronologica a constructiei, ani;
o Agpa—2024;
e A.— anul constructiei, conform documentatiei cadastrale aferente

bunului imobil,
WRDSI — coeficientul de ponderare RDSi se calculeaza dupa cum urmeaza:
. . RDSi
WRDSi = min (1' W),

unde:
RDSMMIL reprezinti pragul minim normativ al gradului de utilizare a
terenului, stabilit pentru delimitarea situatiilor de subutilizare, inclusiv a
terenurilor ocupate de constructii cu dimensiuni reduse.
Valorile normative minime ale indicatorului RDSTY se stabilesc n
conformitate cu prevederile NCM B.01.05:2019, dupa cum urmeaza:

« pentru bunuri imobile comerciale: RDSTM = 0,125;

« pentru bunuri imobile industriale: RDSTW, = 0,248;

KLN(1Aaj) — coeficientul factorului valoric aferent variabilei transformate LN(IAaj+1),
care reflectd influenta varstei cronologice a constructiei asupra valorii;

KAjCcri — coeficientul ajustarilor comune aplicabil constructiei (Se va determina
conform formulei 4 din pct. 5);

GDF — coeficientul ce exprima gradul de finalizare a constructiei (precizia 0,01).

TVA — cota taxei pe valoarea adaugata (20%), exprimata in forma zecimala (0,20).

5. Coeficientul ajustarilor comune aplicabil constructiei se va determina dupa urmatoarea formula:

KAjCcti = WRDS: * (KUTILI + KINi + KSTCi); (4)
unde:
KUTILi - coeficientul factorului valoric ,.tipul de utilizare a constructiei”;
KINi — coeficientul factorului valoric ,.tipul de incalzire in constructie”;
KSTCi - coeficientul factorului valoric ,,starea tehnica a constructiei”.

6. Valoarea estimata a incaperii izolate, se va determina dupa urmatoarea formula:

VEine = EXP (Int. inci + LN(Sinc+1) * KLN(Sinci) + 1A * KIA + Ktip* Kzv + KAjCine) * (1+—1VA) A ©)
unde:
VEinc — valoarea estimata a incaperii izolate, lei;
Sinc — suprafata incaperii izolate conform Registrului bunurilor imobile, Tn metri
patrati;
Int. inci — intercepta ecuatiei de regresie. Reprezintd componenta libera (constantd) a

modelului de evaluare;
KLN(Sinci) — coeficientul factorului valoric aferent variabilei transformate LN(Sinc+1), care
reflectd influenta suprafetei incaperii izolate asupra valorii;



KIA
Ktip * Kzv

KAjCinc

TVA
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— indicele duratei de viata ramase, ce exprima deprecierea constructiei in functie
de varsta cronologica a acesteia, prin aplicarea urmatoarei functii logistice:
IA = EXP(- A¢pon /100)
Varsta cronologicd a constructiei se calculeazd ca diferentd dintre anul
evaluarii/reevaludrii generale si anul constructiei:
Acron = Aevar — Ace

unde:

e A_...n— varsta cronologica a constructiei, ani;

o Agpa—2024;

e A.—anul constructiei, conform documentatiei cadastrale aferente bunului

imobil;

— coeficientul factorului valoric ,,indicele duratei de viata ramase”;
— coeficientii factorului valoric ,,zona valorica”, care reflecta influenta amplasarii
bunului imobil;
— coeficientul ajustarilor comune aplicabil incaperii izolate (se va determina
conform formulei 6 din pct. 7);
— cota taxei pe valoarea adaugata (20%), exprimata in forma zecimala (0,20).

7. Coeficientul ajustdrilor comune aplicabil incaperii izolate se va determina dupa urmatoarea

formula:

KAJCinc = (KUTIL + KIN + KETAJ + KIESA + KGA + KAp + KCA+KEL+  (5)

unde:
KUTIL
KIN
KETAJ
KIESA
KGA
KAp
KCA
KEL
KSTC
KIT

KSTC + KIT)

— coeficientul factorului valoric ,tipul de utilizare a incaperii”;

— coeficientul factorului valoric ,.tipul de incélzire in incapere”;

— coeficientul factorului valoric ,,etajul amplasarii incaperii’”;

— coeficientul factorului valoric ,,prezenta iesirii autonome”;

— coeficientul factorului valoric ,,existenta gazoductului in constructie”;

— coeficientul factorului valoric ,,existenta apeductului in constructie”;

— coeficientul factorului valoric ,,existenta canalizarii In constructie”;

— coeficientul factorului valoric ,,existenta sursei de energie electrica in constructie”;
— coeficientul factorului valoric ,,starea tehnica a incaperii”;

— coeficientul factorului valoric ,,intensitatea generald a traficului”.

8. Coeficientii factorilor valorici, aplicati in modelul de evaluare a bunurilor imobile cu destinatie
comerciala si industriald, la care sunt atribuite constructiile si incaperile izolate cu destinatie
nelocativa, precum si terenurile pe care sunt amplasate sau urmeaza a fi amplasate astfel de
constructii, din toate localitatile Republicii Moldova, in scopul impozitarii, sunt detaliati in Anexa

nr.3.



