Anexa 2
Nota informativa
cu privire la metodologia evaluirii, aplicata in elaborarea modelului de evaluare al
apartamentelor in scopul impozitarii

Modelul de evaluare al apartamentelor in scopul impozitarii a fost elaborat in cadrul
Proiectului de Inregistrare si Evaluare Funciare, finantat cu suportul Asociatiei Internationale
pentru Dezvoltare, in baza Acordului incheiat cu Republica Moldova incheiat pe data de
17.09.2018.

Lucrarile de elaborare a modelului de evaluare al apartamentelor in scopul impozitarii au
fost executate de catre consultantul international Paul Bidanset, care activeaza in cadrul PIEF,
incepand cu luna noiembrie 2021. Datele primare cu privire la tranzactiile de vanzare -
cumpdrare a apartamentelor si ofertele expuse spre vanzare au fost colectate pe perioada anilor
2017-2022, de catre consultantii locali, angajati in cadrul PIEF, cu suportul specialistilor din
cadrul serviciilor cadastrale teritoriale, in conformitate cu Instructiunea de colectarea informatiei
despre tranzactiile imobiliare privind reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii,
aprobatd prin Ordinul Agentiei Relatii Funciare si Cadastru nr. 36 din 29.07.2019. Conform
instructiunii mentionate mai sus, a fost colectata informatia despre urmatorii parametri tehnici ai
apartamentelor tranzactionate sau expuse spre vanzare, care ar putea influenta valoarea bunurilor
imobile, dupd cum urmeaza: codul cadastral, adresa, anul constructiei, numarul de nivele,
materialul peretilor, materialul acoperisului, seria, suprafata totald, suprafata locativa, suprafata
bucatariei, suprafata balcoanelor/logiilor, nivelul amplasarii, prezenta comoditatilor, amplasarea
(la colt), tipul de incalzire la nivel de bloc, tipul retelelor ingineresti (gaz, apeduct, canalizare),
tipul Incaperii izolate (apartament/odaie In camin, starea fizicd a blocului locativ.

Informatia cu privire la preturile bunurilor imobile au fost colectate din contractele de
vanzare-cumparare, din anunturile cu privire la expunerea spre vanzare a bunurilor imobile si din
alte surse, precum convorbirea cu proprietarii, cu agentiile imobiliare, reprezentantii APL etc.

Informatia colectatd a fost furnizatd consultantului international Paul Bidanset pentru
executarea lucrarilor de elaborare a modelului de evaluare, in format electronic (Excel), care a
inclus informatia despre parametrii tehnici si preturile de vanzare-cumparare si de ofera a 32958
de apartamente pe perioada 01.01.2017 — 01.07.2022.

In procesul executirii lucrarilor de analizi a datelor si elaborarea modelului, autorul
modelului (Paul Bidanset) a efectuat ajustarea la factorul timpului prin aplicarea unei functii
complexe a numarului de zile de la data tranzactiei/ofertei la data evaludrii (01.06.2022).

Ktimp=exp(NZ x 0,000617 - NZ2 x 0,00001 + NZ3 x 1,47E-10)

unde:

Ktimp — coeficientul de ajustare a valorii la factorul de timp;

NZ — numarul de zile de la data tranzactiei pina la data evaluarii;

In activitatea de elaborare a modelului, consultantul a utilizat programul specializat
rSquared (acces liber la www.rsquared.com), prin intermediul caruia, in urma aplicarii
instrumentarului de analiza statistica automatizatd, au fost stabiliti parametri tehnici importanti
care au influenta asupra valorii de piatd a bunurilor imobile expuse in baza de date prezentata.
Parametri tehnici selectati au fost transformati in factori valorici si inclusi in modelul matematic
in formatul celei mai potrivite functii de corelare. Selectarea tipului de model precum si
rezultatele testarii a diferitor modele matematice pentru categoria datd sunt prezentate de catre
Consultant in raportul initial (februarie 2022). Metodologia elabordrii modelului, precum si
etapele de calibrare a acestuia sunt expuse mai detaliat in rapoartele prezentate de Consultant
(octombrie 2022 - ianuarie 2023), remise in adresa Agentiei Relatii Funciare si Cadastru prin
intermediul postei electronice. In urma calibrarii modelului de citre Consultant au fost studiate
varietdti de obiecte inclusiv cele cu valori extreme datoritd factorilor neordinari.

Totodata, este necesar de mentionat cd, modelul de evaluare a apartamentelor in scopul
impozitarii a fost revizuit in baza solicitarii Agentiei Relatii Funciare si Cadastru nr. 36/01-06/17
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din 13.01.2023 in baza Analizei suplimentare a pietii apartamentelor, amplasate in sect. Buiucani,
efectuatd de catre specialistii locali, angajati in cadrul PIEF, avind sediul la Agentia Relatii
Funciare si Cadastru. Informatia datd a fost remisd consultantului international, autorul
modelului in cauzd (Paul Bidanset) pentru examinare si introducerea modificarilor
corespunzatoare. Astfel, In rezutatul examinarii informatiei remise si analizei suplimentare a
bazei de date despre tranzactiile utilizate In analiza statistica si modelarea/calibrarea matematica
a formulei de evaluare masiva a apartamentelor, autorul modelului s-a expus in raportul final
despre irezonabliltatea modificarilor legate de divizarea modelului in functie de piata primara
/secundara. Totodatd, a modificat partea formulei ce tine de coeficientii de interceptare si de
influenta asupra valorii estimate in functie de suprafata totala a obiectelor evaludrii, a introdus
factorul valoric de diminuare a valorii estimate, In cazul in care tipul obiectului evaluarii
corespunde cu modul de utilizare ’odaie in cdmin”.

Proiectul Modelului de evaluare al apartamentelor in scopul impozitarii, elaborat de catre
consultantul international Paul Bidanset si descrierea variabilelor incluse in model, este prezentat
in anexa 1 la prezenta nota.

Indicatorii de calitate a modelului, calculati in conformitate cu Instructiunea privind
aprobarea modelelor de evaluare a bunurilor imobile in scopul impozitarii, aprobata prin Ordinul
ARFC nr. 80 din 28.10.2022, sunt prezentati in anexa 2 la prezenta notd. Totodata, se
mentioneazd ca, pentru o viziune obiectivd asupra calitatii modelului de evaluare a
apartamentelor in scopul impozitarii, elaborat de catre consultantul international (Paul Bidanset),
indicatorii in cauzd au fost deteminati in baza unui esantion de date despre tranzactiile cu
apartamente, care nu au fost utilizate in cadrul procesului de elaborare a modelului de evaluare a
apartamentelor 1n scopul impozitdrii. De asemenea, mentionam ca indicatorii statistici de
calitate a modelului, determinati de catre autorul modelului pe baza esantionului de date utilizate
in cadrul procesului de elaborare a modelului, se contin in raportul final al consultantului, care
este anexat la prezenta nota.

Hotarele zonelor valorice (apartamente) si descrierea narativa a lor sunt prezentate in anexa
3 la prezenta nota. La solicitare, hotarele zonelor valorice vor fi furnizate in formatul electronic
(MaplInfo), pentru a putea fi vizualizate concomitent cu alte straturi grafice precum: hotarele
unitatilor administrativ teritoriale, axa strazilor, terenurile si constructiile inregistrate in
Registrul bunurilor imobile.

Valorile bunurilor imobile etalon pentru fiecare localitate, estimate conform modelului de
evaluare al apartamentelor in scopul impozitarii, sunt prezentate in anexa 4 la prezenta nota.

Raportul final al consultantului international Paul Bidanset autorul modelului de evaluare
al apartamentelor in scopul impozitdrii este prezentat in anexa 5 la prezenta nota.

Anexe:

1. Anexa 1l Modelul de evaluare al apartamentelor in scopul impozitarii — 5 file;

2. Anexa 2 Indicatorii de calitate a modelului, calculati in conformitate cu Instructiunea
privind aprobarea modelelor de evaluare a bunurilor imobile in scopul impozitarii, aprobata prin
Ordinul ARFC nr. 80 din 28.10.2022 — 2 file;

3. Anexa 3 Harta zonelor valorice (apartamente) si descrierea narativa a lor — 74 file;

4. Anexa 4 Valorile bunurilor imobile etalon pentru fiecare localitate, estimate conform
modelului de evaluare al apartamentelor in scopul impozitarii — 2 file;

5. Anexa 5 Raportul final al consultantului Paul Bidanset, autorul modelului de evaluare
al apartamentelor in scopul impozitarii — 50 file.
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