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În Republica Moldova pe parcursul câtorva ani continuă implementarea noul s
istem de impozitare a bunurilor imobile. Rezultatele statului nostru în acest domeniu sunt recunoscute la nivel

internaţional. Cu toate acestea sistemul moldovenesc de evaluare în scop de impozitare are un şir de neajunsuri şi
devine des obiectul criticii şi discuţiilor la diferite nivele de conducere a statului. Perfecţionarea instituţională a
evaluării în scop de impozitare, crearea condiţiilor pentru dezvoltarea durabilă a acesteia sunt deosebit de actuale în
condiţiile descentralizării bugetelor locale şi a proprietăţii publice.

Scopul studiului este identificarea direcţiilor principale şi elaborarea propunerilor de perfecţionare a
organizării evaluării bunurilor imobile în scop de impozitare în ţară.

Cuvinte-cheie: sistemul evaluării în masă a bunurilor imobile, cadastru bunurilor imobile, impozitarea
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The implementation of a new system of real property valuation for tax purposes has been in progress in
Moldova for a number of years. Moldova’s achievements in this sphere have found international acknowledgement. At
the same time, the Moldovan tax valuation system has a number of weaknesses and is often criticized and discussed at
diverse government levels inside the country. The issue of institutional improvements in the tax valuation sphere, and
development of the environment that would ensure its sustainable development is of particular relevance against the
background of the public budget and public property de-centralization efforts.

This research paper is aiming to identify key directions and develop suggestions for improvement of the way in
which real property valuation for tax purposes is currently organized in Moldova.
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В настоящее время в республике внедряется новая система оценки недвижимого имущества в целях
налогообложения. Оценка выполняется по единой методологии и в соответствии с Программой мероприятий по
внедрению новой системы оценки недвижимого имущества в целях налогообложения [2]. Концепция оценки
недвижимого имущества для налогообложения начала формироваться в Республике Молдова в конце 90-х
годов прошлого века, одновременно с созданием кадастра недвижимого имущества.

В международной практике существуют различные формы институционализации оценки в целях
налогообложения. Она может проводиться налоговыми службами, муниципалитетами, центральным
правительством, земельными службами, кадастровыми органами, другими подобными службами. В Республике
Молдова оценка недвижимого имущества выполняется в системе кадастровых органов.

Формирование в системе кадастра недвижимого имущества его экономической составляющей
способствует повышению функциональности кадастровой системы. Оценка недвижимого имущества в целях
налогообложения использует информационную систему и базу данных кадастра для последующего создания
нового слоя данных – технических характеристик объектов недвижимого имущества и их стоимостей. В
соответствии с технологией выполнения работ, оценка недвижимого имущества в целях налогообложения
может выполняться только после проведения идентификации объектов недвижимого имущества и их
правообладателей и после обязательной регистрации объектов недвижимости в системе кадастра. В процессе
регистрации объектов недвижимости формируется юридическая часть кадастра недвижимого имущества,
содержащая следующие данные: уникальный кадастровый номер объекта, адрес и назначение объекта,
информацию об обладателе имущественных прав на объект. При выполнении массовой оценки база данных
кадастра дополняется физическими и экономическими характеристиками оцениваемых объектов, а после
выполнения оценки заполняется экономическая составляющая кадастра (ValueСad). В результате
взаимодействия этих систем кадастровая база данных становится более полной и достоверной.

Особенностью современного состояния оценки недвижимого имущества в целях налогообложения
является ее переходный характер. Кадастровые органы в настоящее время применяют две системы налоговой
оценки: 1) новую систему, предусматривающую определение оцененной (рыночной) стоимости объектов
недвижимого имущества; 2) прежнюю систему, применяемую для некоторых категорий объектов недвижимого
имущества. Прежняя система оценки предусматривает определение инвентаризационной стоимости строений
для целей налогообложения. Эта оценка сложилась исторически в недрах бюро технической инвентаризации и
является характерной для всех стран СНГ.

Изучение международного опыта в области налоговой оценки недвижимости привело к выводу о том,
что наилучшей основой для создания новой системы оценки для налогообложения недвижимого имущества
является база данных кадастра. Дополнительным импульсом для начала работ по созданию методологии
оценки стал Закон о налоге на недвижимое имущество, утвержденный в 2000 году [1], в разработке которого
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участвовала международная консалтинговая фирма «BARRENTS GROUP» под руководством доктора
Джозефа К. Эккерта.

Таким образом, оценка недвижимого имущества в целях налогообложения организационно и
методологически связана с кадастром недвижимого имущества. Обе системы имеют много общего. Они
впервые внедрялись в Молдове; требовали разработки соответствующего программного обеспечения,
компьютеризации ТКО, подготовки и обучения персонала; выполнялись в массовом порядке по населенным
пунктам и по видам объектов недвижимого имущества; результаты работ отражались в специально созданной
базе данных кадастра недвижимого имущества: результаты массовой регистрации объектов недвижимого
имущества – в системе LEGALCAD, результаты оценки в целях налогообложения – в системе VALUECAD;
содержали одинаковые требования к обеим системам: объективность, простоту эксплуатации, минимальное
количество данных, наилучшим образом отражающих правовые, технические и экономические характеристики
объекта; выполнялись за счет средств государственного бюджета, следовательно, особое внимание уделялось
анализу структуры затрат и разработке норм времени на выполнение отдельных этапов работ и тарифов.

С началом внедрения новой системы оценки в целях налогообложения в республике были достигнуты
хорошие результаты. Выполнена оценка всех объектов жилья в городах, объектов коммерческого и
промышленного назначения, гаражей в гаражно-строительных кооперативах, земельных участков в садово-
огороднических товариществах. К концу 2012 года были оценены земельные участки сельскохозяйственного
назначения с расположенными на них строениями, индивидуальные жилые дома в селах муниципиев Кишинэу
и Бэлць. Начат массовый сбор данных о жилых домах в сельской местности по всей территории страны, что
создает задел для выполнения оценки в последующие годы. Тем не менее, конкретные сроки завершения работ
по оценке недвижимости в целях налогообложения не установлены.

Опыт внедрения новой системы оценки недвижимого имущества в целях налогообложения в
Республике Молдова позволяет сделать некоторые предварительные выводы о слабых и сильных сторонах
функционирования этой системы.

Преимущества системы массовой оценки
1. Неразрывная связь системы оценки недвижимого имущества с кадастром недвижимого имущества.

Еще на этапе разработки методологии массовой оценки недвижимого имущества в республике предполагалась
первичность создания кадастра недвижимого имущества как системы юридических данных о каждом объекте
недвижимого имущества и его правообладателях.

2. Оценка недвижимости в целях налогообложения характеризуется большей надежностью
результатов, так как использует достоверные исходные данные об объектах оценки и их правообладателях,
содержащиеся в кадастре. Сведены до минимума возможные ошибки, связанные с идентификацией объекта
оценки и его владельца.

3. Институциональная система оценки недвижимого имущества в целях налогообложения является
оптимальной. Оценка выполняется ТКО, осуществляющими также регистрацию объектов недвижимого
имущества, владеющими наиболее полной системой учета сделок с объектами недвижимого имущества,
обладающими высококвалифицированными трудовыми ресурсами, современным программным обеспечением
и уникальной базой данных.

4. Другими преимуществами системы массовой оценки для налогообложения также являются:
 возможность выполнять оценку большого количества объектов в сжатые сроки;
 экономия финансовых и других ресурсов, так как массовая оценка проводится
 по упрощенной, стандартизированной схеме по сравнению с индивидуальной;
 возможность выполнять объективный анализ рынка, создавать модели оценки,
 используя большой объем информации;
 справедливость, объективность результатов расчетов, так как одновременно
 оценивается множество объектов; разные специалисты выполняют отдельные этапы процесса

оценки, поэтому сведен к минимуму субъективный фактор;
 наличие большого объема данных, достаточного для обоснования и защиты
 результатов оценки.
Проблемы создания системы массовой оценки в Молдове
1. Не завершена массовая регистрация недвижимого имущества, в связи с чем не представляется

возможным выполнить оценку всех категорий объектов недвижимости. По состоянию на 01. 01. 2016 г. в
системе кадастра остаются незарегистрированными около 600 000 индивидуальных жилых домов в селах и
около 400 000 земельных участков (огородов) за чертой населенных пунктов [4].

2. Излишне либеральное законодательство по отношению к экономическим агентам. Несмотря на то,
что законодательство Молдовы предусматривает обязательность регистрации в кадастре недвижимого
имущества все объекты недвижимости, не существует правовой нормы в отношении периода времени, в
течении которого должна быть выполнена эта регистрация. Следствием этого является неполная база данных
кадастра об объектах коммерческого и промышленного назначения, в результате чего не все эти объекты могут
быть идентифицированы и оценены. Поскольку в основном объекты недвижимости, принадлежащие
экономическим агентам, генерируют доходы и, как правило, имеют более высокую стоимость по сравнению с
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объектами жилья, именно такие объекты могли бы стать важнейшим источником налоговых поступлений в
местные бюджеты.

3. Несовершенная процедура ввода в эксплуатацию новых объектов, большой объем нелегального
строительства. У собственников ряда завершенных строительством объектов отсутствуют правовые документы
на земельный участок, нет градостроительных сертификатов и других документов, необходимых для
легализации объектов. В результате этого объекты не могут быть идентифицированы, зарегистрированы и
оценены для налогообложения.

4. Территориальные кадастровые органы (ТКО) не заинтересованы в повышении квалификации
специалистов-оценщиков, так как все методологические разработки выполняются на уровне центрального
предприятия, а на местном уровне выполняются рутинные, стандартные виды работ. В результате оценщики
ТКО не могут эффективно работать с собственниками объектов недвижимого имущества, не способны
объяснить цели и задачи оценки недвижимого имущества в целях налогообложения, преимущества
адвалорного налогообложения недвижимого имущества. Это приводит к увеличению количества жалоб
собственников, оказывает негативное влияние на восприятие кадастровой системы в целом.

6. Финансирование новой системы оценки осуществляется только за счет средств государственного
бюджета, в то время как местные администрации получают реальные выгоды, связанные с увеличением
поступлений в местные бюджеты. Так как государство не видит прямой отдачи затрат, направляемых на эти
цели, Таким образом, возникает конфликт Необходимость финансирования этих работ органами местной
власти указана и в нормативных документах республики [2], однако в настоящее время отсутствует механизм
использования этого источника.

7. Затягивание внедрения новой системы оценки для налогообложения снижает ее эффективность.
Оценка всех объектов недвижимого имущества еще не завершена, а оцененные стоимости уже существенно
устарели. Один из основных критериев качества массовой оценки – отношение «рыночная
стоимость»/«оцененная стоимость», существенно удален от оптимального значения, определенного на уровне
0,85 – 0,95 [3, с. 78]. Это объясняется тем, что некогда корректно оцененные стоимости объектов недвижимого
имущества ни разу не обновлялись, переоценка недвижимого имущества в целях налогообложения не
проводилась. Поэтому со временем стоимость, оцененная в целях налогообложения, все больше отличается от
рыночной стоимости объектов недвижимого имущества. Согласно результатам исследования, в Кишиневе в
настоящее время стоимость квартир, жилых домов, объектов коммерческого назначения, определенная для
налогообложения, значительно меньше их рыночной стоимости, а оцененная стоимость складов, объектов
промышленного назначения почти в два раза превышает их рыночную стоимость. Чем больше отличается
оцененная стоимость от рыночной стоимости, тем меньше доверия к новой системе оценки недвижимого
имущества в целях налогообложения у налогоплательщиков. Постепенно оцененная стоимость превращается в
символ, каким была в свое время инвентаризационная стоимость для целей налогообложения.

8. Методология оценки для налогообложения остаётся неизменной с начала 2000–х годов. Не все этапы
процесса проведения оценки для налогообложения разработаны на должном уровне. Не уделяется должного
внимания одному из заключительных этапов процесса оценке – работе с правообладателями объектов
недвижимости. Отсутствует механизм апелляции.

9. До настоящего времени не создана база данных о реальных сделках с объектами недвижимого
имущества, которая должна служить основой для проверки качества моделей оценки, для принятия решения о
проведении переоценки. Не разработан механизм проведения оценки в целях налогообложения в условиях
слаборазвитого рынка и отсутствия достоверных данных

Предложения по институциональному развитию системы оценки недвижимости
Дальнейшее развитие системы оценки недвижимого имущества в целях налогообложения будет

зависеть от концепции государственного управления экономикой Республики Молдова. В этом аспекте можно
выделить следующие варианты развития:

1). Продолжение роли сильного государства. В этом случае оценка в целях налогообложения
продолжает осуществляться кадастровыми органами. Оценка будет проводиться по применяемой в настоящее
время схеме, в соответствии с разработанной ранее технологией, при сочетании усилий работников
центрального и территориальных уровней предприятия «Кадастр». Поскольку в этом случае не возникает
конкуренция, существует риск, что в долгосрочной перспективе работы по оценке будут выполняться с
понижением качества, с сохранением прежних недостатков, ошибок и отношения к работе как к рутине.

2). Постепенное снижение роли государства и государственных предприятий в выполнении оценки и
переход функций по выполнению оценки в целях налогообложения к частным предприятиям. При этом
государство останется основным разработчиком методологии оценки, норм времени и тарифов на
осуществление различных этапов процесса оценки. Государство будет определять сумму финансовых затрат,
необходимых для выполнения оценки, устанавливать сроки выполнения работ и разрабатывать требования к
качеству оценки. Размещение заказов на оценочные работы должно проводиться на конкурсной основе, при
объективном анализе производственно-технического потенциала предприятий-конкурентов. При данной схеме
особое внимание должно уделяться ответственности предприятий-исполнителей, наличию у них гарантийного
фонда, договоров страхования гражданской ответственности.
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3). Сочетание деятельности государства и частных предприятий по оценке. Наиболее трудоемкие этапы
работ могут выполняться частными предприятиями по оценке (сбор данных о транзакциях с объектами
недвижимого имущества, массовый сбор данных об объектах недвижимости, осмотр объектов с целью
уточнения кадастровых данных и т. п.). Этот вариант осуществления работ по оценке в целях налогообложения
наиболее приемлем на этапе выполнения больших объемов однородных работ. Например, при массовом сборе
данных об индивидуальных жилых домах в сельской местности. Среди возможных недостатков данного
варианта следует отметить риск низкого качества работ, нарушения технологии сбора данных, проблему
исправления ошибок. Преимуществом является выполнение большого объема работ в сжатые сроки, что будет
способствовать быстрому завершению работ по оценке. По мнению автора, в этом случае будет достигнуто
оптимальное сочетание функций государства и мобильности частного сектора.

Предложения по совершенствованию финансирования системы оценки
В Республике Молдова финансирование работ по оценке недвижимости в целях налогообложения

предусмотрено за счет средств государственного и местных бюджетов, однако в реальности осуществляется
только за счет средств государственного бюджета. Местные органы власти часто формально относятся к
проблемам внедрения новой системы налоговой оценки, не усматривают в ней перспективного источника
доходов местных бюджетов. Ситуация в последнее время существенно изменилась. В связи с внедрением
политики децентрализации публичных финансов, местные органы публичного управления стали рассматривать
налог на недвижимое имущество как важный инструмент повышения налоговых поступлений в местный
бюджет. Активная позиция Конгресса местных властей Молдовы, Агентства земельных отношений и кадастра
позволили внести ряд поправок в Налоговый кодекс [1] в отношении финансирования работ по оценке и
переоценке объектов недвижимого имущества в целях налогообложения. Начиная с 01. 01. 2017 года
финансирование этих работ возможно и за счет местных бюджетов и других источников, разрешенных
законодательством. Это справедливо, поскольку налог на недвижимое имущество является местным налогом и
полностью поступает в доходную часть местных бюджетов.

По мнению автора, другим вариантом финансирования работ по оценке для налогообложения является
формирование специального Фонда развития за счет средств местных бюджетов, получаемых от уплаты налога
на недвижимое имущество, как это предлагалось в проекте закона о мониторинге объектов недвижимого
имущества. В этом случае для развития системы оценки также будут использованы средства местных
бюджетов, но их экономическое содержание будет несколько другим. Вместо дотационных денег, идущих на
выполнение государственной программы по внедрению новой системы оценки для налогообложения,
кадастровая система будет постоянно получать часть «заработанных» финансовых средств, необходимых для
развития системы. Средства Фонда развития могут использоваться для выполнения следующих работ:

- создания, содержания и постоянного пополнения базы данных о ценах сделок с объектами
недвижимого имущества;

- постоянного анализа рынка недвижимого имущества по всей территории Республики Молдова (для
всех видов объектов недвижимого имущества и для всех населенных пунктов);

- актуализации данных кадастра недвижимого имущества;
- работ по переоценке объектов недвижимого имущества для целей налогообложения;
- завершения работ по массовой первичной регистрации объектов недвижимого имущества.
По нашему мнению, этот вариант финансирования наиболее удачен. Он является первым шагом по

пути создания самофинансируемой системы оценки недвижимого имущества в целях налогообложения. По
мнению автора, данный вариант финансирования, точнее «самофинансирования» системы, является
оптимальным и реально осуществимым.

Выводы. В результате выполненного исследования можно выделить следующие направления
совершенствования системы оценки недвижимого имущества в целях налогообложения:

- развитие методологии массовой оценки в целях налогообложения;
- разработка механизма совместного финансирования работ по оценке и переоценке недвижимого

имущества государством и органами местного публичного управления, в том числе создание Фонда развития
оценки недвижимого имущества;

- совершенствование законодательства в области налоговой оценки с целью уточнения функций
местных органов публичного управления по внедрению новой системы оценки и налогообложения
недвижимого имущества в Республике Молдова.
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