Raport la vizita de studiu la Administratia Geodezica de Stat al Serbiei,
31 octombrie - 4 noiembrie 2022, Belgrad

Participanti: 8 specialisti din Republica Moldova, 6 persoane din cadrul
Agentiei servicii publice si 2 — din cadrul Agentiei relatii funciare si cadastru.
Vizita data a fost efectuatd in conformitate cu Planul de instruire pe anul 2022,
elaborat in cadrul Proiectului de inregistrare si evaluare funciara.

In acest Proiect ARFC asigura sprijinul necesar pentru componentele B
,Evaluarea si reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitdrii” si C ,,Suport
pentru Infrastructura Nationala de Date Spatiale”.

Programul vizitei de studii a fost elaborat pentru trei zile.

Pe data de 01 noiembrie a fost organizata sedinta comuna a conducerii
Agentiei Geodezice din Serbia si a participantilor din Republica Moldova. Sedinta
a fost condusa de directorul general al Agentiei dl Borco Drascovici. A fost
prezentatd informatia actuald privind dezvoltarea cadastrului si Sistemului
Informational Central al Agentiei Geodezice, precum si aspectele juridice ale
sistemului cadastral din Republica Serbia. Reprezentantiit ARFC au raspuns la
intrebdrile privind aspectele institutionale a sistemului cadastrului bunurilor
imobile in Republica Moldova, au descris situatia actuald si perspectivele de
dezvoltare a tuturor domeniilor de activitate, reglementate de ARFC.

Dat fiind faptului, ca ARFC, este Agentia de sprijin a Agentiei Servicii
Publice in implementarea proiectului de Inregistrarea si Evaluarea Funciara fiind
responsabili pentru directiile evaluarea bunurilor imobile, un interes sporit au
cauzat intrebarile ce tin de dezvoltare activitatii Agentiei Geodezice in domeniul
geodeziel, cartografiei si geoinformaticii, precum si in domeniul evaluarii masive a
bunurilor imobile.

Pe data de 2 noiembrie a fost organizata vizita in oficiul cadastral teritorial
Savski venac, in cadrul careia am facut cunostinta cu procedura de prelucrare a
datelor initiale despre bunurile imobile si inregistrarea bunurilor imobile. Un
interes sporit prezintd modul de organizare a prelucrarii datelor, procesului de
inregistrare, modul de solutionare a intrebarilor ce tin de drepturile patrimoniale.

De asemenea, in a doua jumatate a zilei au fost prezentatd informatia despre
dezvoltarea sistemului national de date spatiale, formarea unei platforme digitale
unice, care este orientate pe consumatorii finale, cuprinde mai mult de 300 de
seturi de date, destinate clientilor din diferite ramuri ale economiei nationale,
precum si diferite aplicatiile utile ( Registru preturilor, Registru de condominium,



Registru de amplasarea investitiilor, Registrul riscurilor (permite evaluarea
prejudiciilor materiale cauzate terenurilor, cladirilor si constructiilor)).

Ultima zi al studiului de vizitd (3 noiembrie) a fost destinatd temei
evaluarea bunurilor imobile. Departamentului de evaluarea masiva a bunurilor
imobile, care a fost apreciata foarte mult de echipa specialistilor din Republica
Moldova.

Prezentarea Departamentului de evaluare a cauzat un interes special,
deoarece ar putea sa fie facutd o comparatie a sistemelor de evaluare masiva in
scopul impozitarii din ambele tari, care au conditii similare in formarea pietei
imobiliare, comportamentul participantilor la tranzactiile imobiliare, specificul
sistemelor cadastrale create. In domeniul evaluirii bunurilor imobile:

Este bine dezvoltat Registrul preturilor, elaborarea caruia s-a inceput din
anul 2012, Registrul preturilor se completeaza permanent cu informatiile privind
preturile tranzactiilor cu toate tipurile de bunuri imobile. In prezent acesta cuprinde
mai mult de 1 300 000 de preturi ai tranzactiilor. Registrul se bazeaza pe platforma
digitala NSDI si alte datele utile. Din anul 2014 este asiguratd transparenta datelor
din Registru preturilor, informatia care serveste drept sursa de informatii veridice
pentru analiza pietei imobiliare si elaborarea modelelor de evaluare.

Elaborarea modelelor de evaluare masivi — este o problema si
preocuparea actuald a Departamentului de evaluare. In Serbia, ca si in Republica
Moldova s-a creat situatia acuta cu asigurarea organelor de stat cu personalul de o
calificare inaltd. Inclusiv, lipsesc specialistii de elaborarea modelelor de evaluarea
masiva a bunurilor imobile. Respectiv, in cadrul proiectului Bancii Mondiale, care
se desfasoarda in R. Serba, in Agentia Geodezicd Republicana a fost angajat un
consultant international din SUA pentru elaborarea modelelor de evaluarea
masiva. Totodata, in cadrul proiectului a fost angajat un grup de tineri specialisti
din domeniile diferite, pentru pregatirea ulterioara practica in domeniul elaborarii
modelelor de evaluare. Consultantul strain pe parcursul unui an a intreprins trei
vizite cate 3 sdaptdmani fiecare pentru elaborarea modelelor de evaluare masiva,
precum si pentru instruirea specialistilor locali.

Pentru evaluarea masiva a bunurilor imobile se utilizeazd modelele hedonice
de regresie. In prezent sunt elaborate modele de evaluare a apartamentelor, caselor
de locuit individuale, precum si a terenurilor agricole. Toate acestea se afla la o
etapa de testare.

Modelul de evaluare a apartamentelor este la etapa de testare in 4 municipii.
Se elaboreaza procedura de instiintare a proprietarilor apartamentelor despre
valorile calculate in scopul impozitérii. Se elaboreaza propunerile privind aplicarea
rezultatelor evaluarii masive si in alte scopuri, decat impozitarea bunurilor imobile.

RGA Price Index: Acest indice se calculeaza incepand cu anul 2019 dupa o
metodologia unici, elaborati de RGA. In multe tiri (inclusiv si in Republica



Moldova) elaborarea Price index pentru obiectele rezidentiale este misiunea
Bancilor Nationale. In Republica Serbia, datoritd faptului cd in cadrul
Departamentului evaludrii bunurilor imobile permanent se efectueaza analiza
pietei, elaborarea Price index este responsabilitatea RGA.

Rapoartele privind analiza pietei. Aceste rapoarte se produc pentru fiecare
semestru. Ele sunt extrem de importante pentru diferite institutii, organele de stat,
participantii profesionisti pe piata imobiliard si pentru constructori. Dat fiind
faptului cad analiza pietei imobiliare se efectueazd permanent de catre specialistii
Departamentului de evaluare, elaborarea rapoartelor in cauza nu este o activitatea
distincta, dar este o continuitatea logica a activitatilor de analiza pietei. Inclusiv,
aceste rapoarte pot servi drept temei pentru formarea opiniei proprietarilor
bunurilor imobile privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare.

Procedura de contestare a rezultatelor evaluarii — nu este claborata,
deoarece in Serbia incd nu a fost efectuata evaluarea primara a bunurilor imobile.
Aceasta procedura urmeaza a fi propusa ulterior.

Concluzii:

Vizita de studii a fost una utilda in contextul desfasurdrii in Republica
Moldova a Proiectului de inregistrarea si evaluarea funciara.

Pentru Tmbunatatirea activitatii in cadrul Componentei B a Proiectului
«Evaluarea si reevaluarea bunurilor imobile», intru mai buna organizarea
colabordrii intre consultantii proiectului si angajatiit ARFC si a Departamentului
cadastru, ASP, consider cad poate fi preluatd experienta Departamentului evaluarea
bunurilor imobil din Agentia Geodezica a Serbiei:

- Urmeaza sa fie acordatd o mai mare atentie analizei pietei
imobiliare, sd elabordm cadrul normativ, metodologic si tehnic
privind crearea Registrului preturilor. In acest context, ARFC
urmeazad sa elaboreze si promoveze modificdri la acte normative
din domeniu 1n scopul ridicarii nivelului de transparenta a datelor
de piata.

- Necesitd a fi imbunatatita activitatea de elaborare a modelelor de
evaluare a bunurilor imobile 1n scopul impozitarii, inclusiv
pregatirea (instruirea) specialistilor in domeniul dat, implicarea mai
activd a consultantilor internationali angajati pentru elaborarea
modelelor de evaluare.

Administratia Geodezica de Stat al Serbiei poate servi ca exemplu pentru a
Agentie de Geodezie, Cartografie si Cadastru modernd, ceea ce este extrem de
important in contextul inviorarii ideilor de reformare a Agentiei Relatii Funciare si
Cadastru. Experienta Serbiei in acest sens poate fi utilizatd ca dovada de cea mai
buna practica internationala.



Vizita de studii a fost eficientd pentru participanti, deoarece au avut
posibilitatea de a afla multe informatii utile, de a comunica cu colegi din domeniu,
de a primi un impuls pentru implementarea unor idei noi de dezvoltare a ramurii.



