AGENTIA RELATII FUNCIARE $I CADASTRU
A REPUBLICII MOLDOVA

INREGISTRAT

Ministrul Justitiei

al Republicii Moldova

nr. 614 din,,10”octombrie 2008
V. Pirlog

ORDIN nr.
“05” septembrie 2008 or. Chisiniu

,,Despre aprobarea Metodologiei de evaluare a
bunurilor imobile confiscate, nationalizate sau scoase
n orice alt mod din posesia persoanelor supuse
represiunilor politice”

Tn conformitate cu art. 12 al Legii nr. 1225-XI1 din 8 decembrie 1992 privind reabilitarea
victimelor represiunilor politice ( Monitorul Parlamentului Republicii Moldova, 1992, nr.12,
art.363), Regulamentul privind restituirea valorii bunurilor prin achitarea de compensatii persoanelor
supuse represiunilor politice, precum si achitarea compensatiei in cazul decesului ca urmare a
represiunilor politice, aprobat prin Hotarirea Guvernului nr. 627 din 5 iunie 2007 ( Monitorul Oficial
al Republicii Moldova, 2007, nr. 78-81, art. 656), Legea nr. 989- V1 din 18 aprilie 2002 cu privire la
activitatea de evaluare ( Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2002, nr. 102, art. 773),
Regulamentul provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile, aprobat prin Hotarirea Guvernului nr.
958 din 4 august 2003 (Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2003, nr. 177, art. 1006)

ORDON:
1. Se aprobd Metodologia de evaluare a bunurilor imobile confiscate, nationalizate sau scoase

n orice alt mod din posesia persoanelor supuse represiunilor politice (anexanr. 1 la

prezentul ordin).

2. Metodologia se aplica la efectuarea lucrarilor de evaluare a bunurilor imobile confiscate,
nationalizate sau scoase in orice alt mod din posesia persoanelor supuse represiunilor politice
de citre evaluatorii si inginerii cadastrali din cadrul Tntreprinderii de Stat ,, Cadastru” si

oficiile cadastrale teritoriale.



3. Serviciile de evaluare a bunurilor imobile confiscate, nationalizate sau scoase 1n orice alt
mod din posesia persoanelor supuse represiunilor politice se presteaza conform tarifelor
elaborate si aprobate prin ordinul Agentiei Relatii Funciare si Cadastru.

4. Plata pentru serviciile de evaluare a bunurilor confiscate, nationalizate sau scoase in orice alt
mod din posesia persoanelor supuse represiunilor politice se efectucaza de catre beneficiarii

serviciilor de evaluare.

Director general Alexandr Bannicov



Anexa 1 la Ordinul nr.136
din ,,05” septembrie 2008

METODOLOGIA DE EVALUARE A BUNURILOR IMOBILE CONFISCATE,
NATIONALIZATE SAU SCOASE iN ORICE ALT MOD DIN POSESIA PERSOANELOR
SUPUSE REPRESIUNILOR POLITICE

|. Dispozitii generale

1.1 Metodologia de evaluare a bunurilor imobile confiscate, nationalizate sau scoase in orice alt mod din
posesia persoanelor supuse represiunilor politice (in continuare Metodologia) stabileste procedura
identificarii si determinarii valorii de piatd a bunurilor imobile cu destinatie locativa si a bunurilor
imobile cu destinatie nelocativd confiscate, nationalizate sau scoase in orice alt mod din posesia
persoanelor supuse represiunilor politice( in continuare obiecte ale evaluarii).

1.2 Prezenta Metodologie este destinata evaluatorilor oficiilor cadastrale teritoriale, filialele
intreprinderii de Stat ,,Cadastru”.

II. Procedura de identificare a obiectelor evaluarii

2.1 Lucrarile de evaluare a obiectelor evaluarii se executd In baza cererii scrise depuse de beneficiarul
serviciilor de evaluare.

2.2 La cerere se anexeaza:
a) copia buletinului de identitate, care confirma cetatenia Republicii Moldova;
b) decizia de reabilitare adoptata de cétre autoritatea publica de resort;
C) actele ce atesta confiscarea, nationalizarea bunurilor sau scoaterea lor in orice alt mod din posesie,
eliberate de arhive si de alte institutii abilitate;
d) actele cu descrierea obiectelor evaluarii eliberate de arhiva si alte institutii abilitate;

2.3 Evaluarii se supun:
a) Bunurile imobile care exista in natura si au documentatie tehnica;
b) Bunurile imobile care nu exista, dar pentru care sunt prezentate acte eliberate de arhiva si alte
institutii abilitate, cu descrierea caracteristicilor tehnice minim necesare evaluarii;

2.4 In cazul in care actele prezentate de citre beneficiar contin informatii incomplete, evaluatorul va
admite in calcule urmatoarele caracteristici tehnice:
a) Materialul peretilor — nuiele tencuite cu argila;
b) Materialul acoperisului — oale;
¢) Inaltimea constructiilor de bazi — 2,5 m;
d) Inaltimea constructiilor accesorii- 2,2 m;
e) Virsta cronologica — 20 ani.

2.5 In cazul in care lipseste informatia despre suprafata constructiei sau suprafata incaperii obiectul nu
se evalueaza.

I11. Modul de determinare a valorii de piata a bunurilor imobile
confiscate, nationalizate sau scoase in orice alt mod din posesia persoanelor supuse represiunilor
politice

3.1 Obiectul evaluarii
Se disting urmatoarele tipuri de bunuri imobile supuse evaluarii In cadrul prezentei Metodologii:
a) Case individuale de locuit si constructiile/edificiile accesorii acestora;



b) Constructii cu destinatie nelocativa si constructiile/edificiile accesorii acestora;
¢) Incaperi cu destinatie locativa.

3.2 Metodele de evaluare aplicate
In cadrul evaluarii se aplica urmatoarele metode de evaluare: metoda cheltuielilor si metoda analizei
comparative a vanzarilor.

3.3 Aplicarea metodei cheltuielilor
La evaluarea bunurilor imobile prin metoda cheltuielilor se utilizeaza urmatoarea formula de calcul:

VPch = |Zin:1 (VCi - Dai )* KIocaIitateJ (1)
unde:
VP - valoarea de piata a bunului imobil calculata prin metoda cheltuielilor;

?:1(VCi —Da, )* K,ocamateJ- suma valorilor estimate prin metoda cheltuielilor a constructiilor si/sau
edificiilor;
V¢ - valoarea de reconstituire a constructiei si/sau edificiului evaluate;

Da — deprecierea acumulata a constructiei si/sau edificiului;
Kiocalitate - COeficientul de amplasare a bunului imobil (anexa nr.1 coloana 5).

3.3.1 Valoarea de reconstituire a caselor individuale de locuit si constructiilor accesorii acestora si a
incaperilor cu destinatie locativa se calculeaza dupa formula:

Ve=( Cu.c. / Kiggr-1901) * Ka* Vc(Sc) (2)
unde:
V¢ - valoarea de reconstituire a constructiei de baza cu destinatie locativa si/sau constructiilor accesorii
acesteia, incaperilor cu destinatie locativa,
Cu.c. — costul unei unitati de comparatie determinat in baza "Culegerilor indicilor comasati ai valorii de
inventariere a bunurilor imobile pentru calcularea taxei de stat la efectuarea tranzactiilor gen cumparare,
vanzare, schimb, donatie, gaj, mostenire" aprobata de Ministerul Finantelor la 15 iunie 1997 (
Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 1997, nr. 43-44, art. 68)
K1997-1901- coeficientul de transformare a preturilor din anul 1997 in preturile constante ale anului 1991,
care constituie 2670;
Ka - coeficientul de transformare a preturilor constante din anul 1991 in preturile curente la data
evaluarii. Ka se stabileste trimestrial de catre Biroul National de Statisticd al Republicii Moldova si
reflecta dinamica preturilor in constructii fata de preturile constante ale anului 1991. Pentru trimestrul 11
al anului 2008, Ka constituie 18894;
Vc( Sc) - volumul fizic/ suprafata totala a constructiei si/sau edificiului

3.3.2 Valoarea de reconstituire a constructiilor cu destinatie nelocativa se calculeaza dupa formula:

Ve=Cu.c.*Ki*Ko *Kz*Ve  (3)
unde:
V¢ - valoarea de reconstituire a constructiilor cu destinatie nelocativa;
Cu.c. — costul unei unitati de comparatie determinat in baza "Culegerilor indicilor comasati ai valorii de
reconstituire a cladirilor si constructiilor pentru reevaluarea mijloacelor fixe din 14.06.1970", editate In
anii 1969-1971.
K1 — coeficientul de transformare a preturilor din anul 1969 in anul 1984, care constituie 1,20
K2 — coeficientul de transformare a preturilor din anul 1984 in anul 1991, care constituie 1,52
Ks - coeficientul de transformare a preturilor constante din anul 1991 in preturile curente la data
evaludrii. K3 se stabileste trimestrial de catre Biroul National de Statistica al Republicii Moldova si



reflectd dinamica preturilor in constructii fatd de preturile constante ale anului 1991. Pentru trimestrul II
al anului 2008, Kz constituie 20077 ;
V¢ - volumul fizic al constructiei;

3.3.3 Deprecierea acumulata ( Da ) reprezintd suma uzurii fizice ( Us ), deprecierii functionale ( D )si
deprecierii economice ( De).
Da: Uf +Df+ De (4)
Uf - uzura fizica a constructiei/edificiului ( tabelul 1);
Df- deprecierea functionalad considerata nula;
De - deprecierea economica (anexa nr. 1, coloana nr. 4);

a) Uzura fizica a bunurilor imobile este apreciati prin metoda virstei efective. In contextul prezentei
metodologii virsta efectiva este egala cu varsta cronologica a bunului imobil.

b) Deprecierea functionala a constructiilor/edificiilor nu va fi luatd in consideratie la evaluarea
bunurilor imobile ce apartin victimelor represiunilor politice.

c) Deprecierea economica a bunurilor imobile este apreciatd in functie de diferenta dintre
cuantumul platii chiriei pentru bunurile imobile amplasate in localitatile rurale si cuantumul
platii chiriei pentru bunurile imobile amplasate in localitatile urbane conform legii bugetului pe
anul respectiv.

d) In cazul in care deprecierea acumulati a constructiei/ edificiului va fi egald cu 90 % si mai mult,
n calcule se admite deprecierea acumulata de 90%.

Tabelul 1
Determinarea uzurii fizice a obiectului evaludrii in functie de virsta efectivi
Bunuri imobile cu destinatie locativa Bunuri imobile cu destinatie nelocativa
Véarsta efectiva Gradul de uzura Varsta efectiva Gradul de uzura
(cronologica ), ani fizicd (%) (cronologicd ), ani fizicd (%)
5 10 5 0
10 15 10 9
15 20 15 15
20 25 20 21
25 30 25 27
30 40 30 33
40 50 40 45
50 55 50 57
60 65 60 70

3.4. Aplicarea metodei analizei comparative a vanzarilor

3.4.1 La evaluarea caselor individuale de locuit si constructiilor/edificiilor accesorii si a incaperilor cu
destinatie locativa amplasate in localitatile urbane se utilizeaza urmatoarea formula de calcul:
VPacv = Vi* Kp (5)
unde:
VPa - Valoarea de piata a bunului imobil calculata prin metoda analizei comparative a vanzarilor;
Vi- valoarea bunului imobil estimata in scopul impozitarii;
Kp- coeficientul de actualizare a valorii, care constituie 1,4.

3.4.2 n localitatile urbane si rurale cu grad sporit de dezvoltare a pietei bunurilor imobiliare, metoda
analizei comparative a vanzarilor, pentru obiectele evaluarii, se aplicd Tn modul stabilit prin



Regulamentul provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile aprobat prin Hotararea Guvernului
Republicii Moldova nr. 958 din 4 august 2003.

3.5 Reconcilierea rezultatelor evaluarii

La etapa reconcilierii valorilor evaluatorul determina valoarea de piata a bunului imobil prin metoda
mediei ponderate, atribuind ponderea valoricd de 40 % rezultatului obtinut prin metoda cheltuielilor si
ponderea valorica de 60 % rezultatului obtinut prin metoda analizei comparative a vanzarilor. Valoarea
de piata se estimeaza dupa formula:

Vb.i.= VPch * 0,4+ VPg * 0,6 (6)
unde:
Vb.i — valoarea de piata a bunului imobil;
VP¢n — valoarea estimata a obiectului evaluarii prin metoda cheltuielilor;
VPacv - valoarea estimata a obiectului evaluarii prin metoda analizei comparative a vanzarilor.

Pentru localitatile rurale cu piata imobiliara slab dezvoltatd, la reconcilierea rezultatelor evaluarii,
rezultatul obtinut prin metoda analizei comparative a vanzarilor se considera valoarea medie a caselor de
locuit prezentata de catre autoritatile administratiei publice locale. Pentru localitatile in care autoritatile
administratiei publice locale nu au prezentat informatia de piata despre casele individuale de locuit se
utilizeaza valoarea medie pe raion.

3.6 Rezultatele lucrarilor de evaluare se prezinta Tn raportul de evaluare cu indicarea valorii fiecarui bun
imobil ce constituie obiect al evaluirii. In conformitate cu art. 11 al Legii cu privire la activitatea de
evaluare, raportul de evaluare se intocmeste in doua exemplare dintre care unul se transmite
beneficiarului evaludrii, iar al doilea se pastreaza in arhiva Oficiului Cadastral Teritorial timp de 5 ani.
La raportul de evaluare se anexeaza copiile de pe actele care acorda dreptul de prestare a serviciilor de
evaluare si copiile de pe actele in baza carora au fost determinate caracteristicile tehnice ale obiectului
evaluarii.



