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ввЕдЕНИЕ 

Учебное пособие предназначено для работников органов мест-
ной публичной администрации – в первую очередь, для тех, кто 
прямо или косвенно участвует в управлении местной публичной 
собственностью, включая специалистов в области земельной соб-
ственности (кадастровых инженеров) и лиц, занимающихся состав-
лением регистров публичной собственности, регистрацией объек-
тов недвижимости местной публичной собственности.

В этом контексте, в учебном пособии рассматриваются сущность, 
экономическое и юридическое содержание понятия собственности, 
право собственности, формы права собственности, право публич-
ной собственности; законодательно-нормативная база управления, 
объекты права публичной собственности и их юридический режим, 
способы получения, приобретения права публичной собственно-
сти; законные/юридические способы реализации права публичной 
собственности, приватизации публичного имущества; понятие, сущ-
ность и содержание управления публичной собственностью, а так-
же вопросы, связанные с оценкой и государственной регистрацией 
объектов публичной собственности.

Основной идеей, проходящей красной линией через все содер-
жание учебного пособия, является то, что право публичной собствен-
ности, в равной степени и частной, гарантировано государством и 
является абсолютным, неотъемлемым и постоянным правом, а сама 
собственность, публичная и частная, охраняется государством и за-
конами, включая основной закон – Конституцию Республики Молдо-
ва (ст. 9, 109, 126, 124). Согласно ст. 126 ч. (1) Конституции, экономи-
ка Республики Молдова является “рыночной, социально ориенти-
рованной, основанной на частной и публичной собственности и 
свободной конкуренции”. Исходя из этого, представители централь-
ного и местного публичного управления обязаны обеспечить наибо-
лее эффективное управление публичной собственностью, учитывая 
общественные интересы и, по необходимости, локальные/местные 
интересы, в зависимости от формы публичной собственности (госу-
дарственной или собственности АТЕ).
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ввЕдЕНИЕ

В последние годы, несмотря на ряд недостатков по децентрализа-
ции, разграничению собственности ATE и государственной, ее учета 
и государственной регистрации, законодательство РМ в отношении 
публичной собственности, ее администрирования, разгосударст-
вления и приватизации, обеспечивает правовое и регулирующее 
поле и позволяет органам публичной администрации осуществлять 
управление, инвентаризацию, учет, государственную регистрацию 
и использование объектов публичной собственности (государствен-
ной или ATE) в общенациональных и местных интересах. Вместе с 
тем, органы государственной власти - в частности, местной - стал-
киваются со множеством трудностей экономического, юридиче-
ского, финансового и организационного характера. Следовательно, 
в большинстве случаев использование и управление имуществом 
публичной собственности (государственной или АТЕ), в отличие от 
частной собственности (граждан или юридических лицчастного пра-
ва), не всегда является эффективным в силу различных причин. Не 
все объекты публичной собственности и/или те, которые могут быть 
переведены в публичную собственность из собственности админи-
стративно-территориальной, взяты на учет, не проведена их полная 
инвентаризация и государственная регистрация. Нет системного 
применения экономико-юридических средств для эффективного ис-
пользования имущества публичной собственности, вследствие чего 
во многих населенных пунктах Республики Молдова объекты пу-
бличной собственности не используются в полной мере, что приво-
дит к необоснованному сокращению доходов в местные бюджеты.

Целью данного учебника/учебного пособия является ознакомле-
ние и изучение законодательства Республики Молдова, что позво-
лит специалистам сферы публичной власти применить полученные 
знания на практике для эффективного использования публичной 
собственности.
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ГлАвА 1

1.1. оБщИЕ ПоНятИя о соБствЕННостИ 
       И ПрАвЕ соБствЕННостИ

Собственность является одной из фундаментальных экономиче-
ских и юридических категорий. Она раскрывает, в первую очередь, 
социально-экономическую сущность общества. Под собственно-
стью понимают совокупность социальных отношений, возникающих 
между физическими лицами, юридическими лицами, государством 
и административно-территориальными единицами (далее – АТЕ) в 
связи с владением и присвоением материальных предметов, иму-
щества, вещей, которые есть в обществе. Следует различать соб-
ственность и право собственности. В историческом плане социаль-
ные отношения собственности возникли раньше права собствен-
ности. Собственность отражает отношения не между предметами, 
вещами, а между людьми, государством, ATE и другими субъектами 
в отношении имущества и вещей и в связи с ними.

Право собственности, в свою очередь, представляет собой соци-
альные взаимоотношения, узаконенные государством в правовых 
нормах, Конституции Республики Молдова, Гражданском кодексе и 
др. Право собственности выражает отношение лица к ценности как 
к своей, отношение к ценности, принадлежащей физическому или 
юридическому лицу, государству Республики Молдова (далее – РМ) 
или АТЕ. Право собственности является правом одного субъекта пра-
ва (или многих), регулируемым правовыми нормами, владеть сво-
им имуществом, одновременно с возложенными законом на других 
субъектов обязанностями уважать это право собственности. Таким 
образом, право собственности является, прежде всего, социально-
экономическим взаимоотношением собственности, регулируемым 
правовыми нормами.

соБствЕННостЬ, ПрАво 
соБствЕННостИ И 
ПрАво ПуБлИЧНоЙ 

соБствЕННостИ
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Право собственности является реальным правом, позволяю-
щим собственнику владеть своим имуществом по назначению 
и совершать с ним любые действия, не противоречащие закону,  
правопорядку и нравственности. Именно право собственности 
предоставляет собственнику возможность полного владения своим 
имуществом. Право собственности в РМ не только охраняется, но и 
гарантируется Конституцией РМ, Гражданским кодексом и другими 
законодательными актами. Право собственности распространяется 
не только на вещи и имущество (движимое и недвижимое), но и на 
интеллектуальную собственность. 

Другие предусмотренные законом права владения (узуфрукт, 
право пользования, сервитуты, суперфиций, аренда, имуществен-
ный наем, доверительное управление, концессия), в отличие от пра-
ва собственности, позволяют лицу только владение и пользование 
имуществом, или только одно их них, но не дает права распоряжать-
ся и определять юридическую судьбу вещи.

Таким образом, право собственности является реальным пра-
вом, предоставляющим его обладателю/держателю, включая госу-
дарство РМ и ATE, реальную возможность исключительного и не-
прерывного использования имущества согласно его природе и по 
назначению, в рамках закона, правопорядка и нравственности.

Нормы, касающиеся собственности, права собственности, форм 
права собственности, публичной собственности и права публичной 
собственности, содержатся в Конституции РМ от 29 июля 1994 года 
и других нормативных документах1.

Согласно статье 127 Конституции Республики Молдова, государ-
ство “охраняет собственность” (ч.(1)) и “гарантирует собствен-
нику реализацию права собственности во всех формах, не всту-
пающих в противоречие с интересами общества” (ч.(2)). Право 
собственности в РМ, в отличие от законодательства других стран, 
провозглашено “непрерывным” (статья 315, ч.(2) Гражданского 
кодекса), тем самым обеспечивается его стабильность и долговре-
1 Cм. Гражданский кодекс РМ №1107 от 06.06.2002, Земельный кодекс №828 от 25.12.1991, 

Кодекс о недрах №3 от 02.02.2009, Лесной кодекс №887 от 21.06.1996, Закон о воде №.272 
от 23.12.2011, закон №121 от 04.05.2007 «Об управлении публичной собственностью и ее 
разгосударствлении», закон №91 от 05.04.2007 «О землях, находящихся в публичном поль-
зовании, и их разграничении», закон №436 от 28.12.2006 «О местном публичном управле-
нии», закон № 523 от 16.07.1999 «О публичной собственности ATE» и другие нормативные 
документы.
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менность. Кроме того, Гражданский кодекс однозначно устанавли-
вает, что право собственности в РМ “гарантировано” (статья 316, 
ч.(2)) и собственность является, в соответствии с законом, “неприкос-
новенной” (статья 316, ч.(1)). Все же, несмотря на тот факт, что пра-
во собственности является гарантированным и непрерывным, это 
право “может быть ограничено законом или правами третьего 
лица” (статья 315, ч.(3) Гражданского кодекса Республики Молдо-
ва), включая случаи экспроприации для общественно полезных це-
лей имущества, находящегося в собственности ATE (Закон № 488 от 
08.07.1999 «Об экспроприации для общественно полезных целей», 
статья 1). Однако и в случае ATE экспроприация может происходить 
только “при условии справедливого и предварительного возмеще-
ния” (статья 46, ч.(2) Конституции Респуб-лики Молдова; статья 
316, ч.(2) Гражданского кодекса РМ; закон № 488 от 08.07.1999 «Об 
экспроприации для общественно полезных целей», статья 1).

Все вышеперечисленные нормативные положения и правила 
(конституционные и др.) касательно права собственности и гарантии 
права собственности применимы и должны применяться в равной 
степени в отношении публичной собственности (государственной 
собственности и собственности ATE), учитывая тот факт, что нормы 
Гражданского кодекса Республики Молдова устанавливают отноше-
ния собственности в качестве универсального экономико-юридиче-
ского явления, без выделения специальным образом формы соб-
ственности: a) публичной или б) частной.

Юридические гарантии другого характера, включая право пу-
бличной собственности, содержатся во многих других законах РМ, 
которые в совокупности позволяют нам заключить с уверенностью, 
что право собственности в РМ с юридической точки зрения охраня-
ется и гарантируется государством – в первую очередь, Конституци-
ей Республики Молдова.

1.2.  осНовНыЕ хАрАктЕрИстИкИ ПрАвА
        соБствЕННостИ

Основные характеристики права собственности отражают его 
фундаментальные свойства, определяющие сущность и юридиче-
скую ценность/юридическое значение права собственности, без  
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которых оно становится фиктивным. Основные характеристики пра-
ва собственности закреплены непосредственно в законах или выте-
кают из совокупности правовых норм, фундаментальных принципов 
национального и международного права. К основным характери-
стикам права собственности относятся:

1. Абсолютный характер – субъекту права собственности про-
тивостоят в равной степени все члены общества. Собственник 
вправе требовать от всех уважения его права собственности. 
Право собственности является абсолютным, но не безгранич-
ным. Собственник обязан соблюдать и уважать ограничения, 
установленные законом, правопорядком, моральными нор-
мами, правилами добрососедства.

2. Исключительный характер – обладатель права собственности 
самостоятельно реализует все права собственника, которые 
принадлежат исключительно ему.

3. Непрерывный характер (статья 315 Гражданского кодекса) – 
право собственности не теряется и не исчезает. Право соб-
ственности и права собственника переходят от одного держа-
теля/обладателя имущества по наследству (для физических 
лиц) или по правопреемству (для юридических лиц, ATE, а так-
же государств). Собственность является неприкосновенной, 
а право собственности – гарантированным (статья 316 Граж-
данского кодекса). По большей части, именно непрерывный 
характер права собственности обеспечивает отношениям соб-
ственности необходимые стабильность и долговременность.

1.3. АтрИБуты ПрАвА соБствЕННостИ

Атрибуты (содержание/триада) права собственности определя-
ются полномочиями, которыми обладает собственник в процессе 
реализации своего права собственности. Согласно статье 315, ч.(1) 
Гражданского кодекса Республики Молдова, к ним относятся:

a. право владения – право быть владельцем имущества и вла-
деть им как своим. Право владения отражает принадлежность 
имущества тому или иному физическому или юридическому лицу. 
Для юридических лиц владение проявляется возможностью и обя-
занностью взять имущество на баланс предприятия и включить в  
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документацию по бухгалтерскому учету. Инвентаризация имуще-
ства является способом проверки его владения;

b. право пользования – реальная возможность извлекать и ис-
пользовать полезные свойства имущества индивидуальным 
или коллективным путем (с правом общей собственности; для 
государства или ATE – только с учетом долевого участия в об-
щей собственности);

c. право распоряжения – возможность определять юридиче-
скую судьбу имущества (отчуждать).

Правом владения и правом пользования, в установленных за-
коном рамках, могут обладать не только собственники имущества, 
но и другие лица (арендаторы, узуфруктуарии и др.), в то время как 
право распоряжения может быть только у собственника имущества. 
Право пользования включает в себя и право лица не использовать 
вещь. В том случае, если неиспользование противоречит обще-
ственным интересам, обязанность использования вещи может быть 
установлена законом. Тогда собственник обязан использовать иму-
щество или передать его в использование третьему лицу в обмен 
на соответствующие услуги. Например, неиспользование сельско-
хозяйственных угодий без веских оснований рассматривается как 
нарушение и влечет за собой ответственность за правонарушение 
согласно Кодексу о правонарушениях.

1.4. ФорМы И рАзНовИдНостИ ПрАвА
       соБствЕННостИ

1.4.1. Формы права собственности

В государствах с рыночной экономикой, включая Республи-
ки Молдова, существует две формы собственности: публичная и 
частная. Эти две формы собственности закреплены в Конституции  
Республики Молдова (статья 9, ч.(1) и статья 126, ч.(1)), согласно ко-
торой собственность в  Республике Молдова может быть двух типов:

1) публичная и
2) частная.
Публичная собственность есть во всех государствах, она харак-

теризуется тем, что значительная часть материальных ценностей 
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обществ находится в собственности государства и различных АТЕ. 
Таким образом, согласно статье 126, ч.(1) Конституции  Республики 
Молдова, экономика РМ „является рыночной, социально ориен-
тированной, основанной на частной и публичной собственно-
сти и свободной конкуренции”. Важным в отношении публичной 
собственности, с точки зрения конституционных норм, является 
статья 127, ч.(3), в которой уточняется, что публичная собственность 
„принадлежит государству или АТЕ”. Таким образом, Конституция 
РМ рассматривает в общих чертах наличие двух форм собственно-
сти без указания критериев, лежащих в основе их разграничения.

Право публичной собственности во всех случаях реализуется в 
интересах:

a) всего народа РМ, отражая национальный интерес, в случае 
собственности государства или

b) ограниченной группы населения, отражая местный, коллек-
тивный интерес, в случае права собственности АТЕ.

В случае, указанном в пункте а), публичная собственность при-
надлежит государству, а субъектом права собственности является 
государство РМ. Эта собственность должна быть использована абсо-
лютно, исключительно и непрерывно на благо всего народа РМ в об-
щенациональных целях. В случае, указанном в пункте b), публичная 
собственность принадлежит АТЕ, а субъектом права собственности 
является соответствующая АТЕ. Данная собственность должна быть 
использована абсолютно, исключительно и непрерывно в интересах 
коллектива/сообщества соответствующей местности (села, коммуны, 
города, муниципия, района). Таким образом, право на публичную 
собственность – это право государства или ATE распоряжаться иму-
ществом/объектами, которые по своей природе или по закону пред-
ставляют национальный или местный публичный/общественный ин-
терес, при условии, что они приобретены законным способом.

В отличие от права публичной собственности, право частной соб-
ственности может принадлежать физическим лицам (гражданам 
РМ, лицам без гражданства и гражданам других стран/иностранным 
гражданам) и юридическим лицам (акционерным обществам, дру-
гим коммерческим организациям и юридическим лицам частного 
права), посредством чего обладатели этого права владеют, использу-
ют и распоряжаются исключительным и непрерывным образом са-
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мостоятельно своим имуществом для удовлетворения своих личных 
потребностей и в иных целях, не противоречащих закону. Основным 
отличием публичной собственности от частной является степень со-
циализации и направление использования собственности:

а) публичная собственность используется в общих интересах, в 
интересах всего общества (государственная собственность) 
или в локальных интересах, интересах местного сообщества 
(собственность АТЕ), а

б) частная собственность используется в собственных интересах 
физического лица или юридического лица публичного права.

1.4.2. Разновидности права собственности

Объекты публичной собственности (государственной и/или АтЕ), 
как и объекты частной собственности (физических и/или юридиче-
ских лиц частного права) могут находиться в их общей собственности. 
Собственность является общей в случае, если она принадлежит двум 
или более собственникам, включая государство Республика Молдова 
и/или АТЕ. Гражданский кодекс (статьи 344-373) и другие законода-
тельные акты устанавливают две формы общей собственности:

1. Общая совместная собственность (без четко определенных 
долей: собственность супругов).

2. Общая долевая собственность (путем разграничения долево-
го участия каждого собственника).

Согласно законодательству, имущество может находиться в об-
щей собственности как физических лиц или юридических лиц част-
ного права, так и государства и АТЕ. Такой способ права собственно-
сти возникает путем ассоциации двух форм собственности (частной 
и публичной). Общая собственность физических лиц, юридических 
лиц публичного права и государства РМ и/или АТЕ разрешена за-
коном только в виде общей долевой собственности, то есть, путем 
ограничения долей каждого участника – как правило, в процентах. 
Этот тип общей долевой собственности физических лиц и государ-
ства  Республики Молдова применяется для предприятий (как пра-
вило, бывших государственных предприятий, реорганизованных в 
акционерные общества), подлежащих приватизации согласно Зако-
ну № 121 от 04.05.2007 «Об управлении публичной собственностью 
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и ее разгосударствлении». В качестве примеров таких предпри-
ятий можно привести АО “Banca de economii”, в котором доля го-
сударства РМ в уставном капитале составляла 56,13%, в настоящее  
время – 33,33%; АО “Vinuri Ialoveni” – 60,41%; АО “MOLDLOTO” – 35,00%; 
совместное предприятие “JOLLY-ALON” – 34,96%; АО “Tutun – CTC” – 
90,81%; АО “CARMEZ” – только 6,57%; АО “Drumuri-Ştefan Vodă” – 
81,58%. В АО “Moldova-gaz” 35,33% уставного капитала принадле-
жит государству РМ, 50% +1 – Российской Федерации и 13,44% – ко-
митету по управлению собственностью восточных районов РМ. В 
этом контексте имеет смысл ознакомиться с Постановлением №945  
от 20.08.2007 «О мерах по исполнению Закона №121-XVI от 4 мая 2007 г. 
«Об управлении публичной собственностью и ее разгосударствлении». 

1.5. суБъЕкты ПрАвА ПуБлИЧНоЙ 
       соБствЕННостИ

Законодательство РМ в отношении собственности и права пу-
бличной собственности указывает на субъекты права собственности 
в ограничительной форме, так как кроме них никто не может быть 
субъектом права публичной собственности. В этом смысле необ-
ходимо отметить положения статьи ч. (3) статьи 127 Конституции  
Республики Молдова, согласно которым “публичная собственность 
принадлежит государству и АтЕ”. Из этого ясно и недвусмысленно 
следует, что субъектами права публичной собственности являются 
исключительно:

a) государство, в отношении имущества/ценностей публичной 
собственности национального интереса;

b) АтЕ (село, поселок, город, муниципий, район, АТО Гагаузия) – 
в отношении имущества, находящегося в их собственности, 
представляющего локальный публичный интерес и принад-
лежащего АТЕ как государственным юридическим лицам, 
которые и являются держателями/обладателями этого права 
собственности.

Следует отметить, что никакой другой субъект публичного или 
частного права не может владеть правом собственности в отноше-
нии публичной собственности. Государственные предприятия или 
предприятия АТЕ (муниципальные и др.), другие юридические лица 
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в некоторых случаях, предусмотренных законом, могут иметь право 
пользования, право управления или концессии в отношении имуще-
ства публичной собственности, однако не обладают всеми полномо-
чиями права собственности в полном смысле этого слова.

Право публичной собственности реализуется:
a) государством Республики Молдова посредством правитель-

ства или других центральных органов, уполномоченных зако-
ном и/или правительством – в отношении имущества государ-
ственной собственности;

b) АТЕ Республики Молдова (села, поселки, города, муниципии, 
районы и АТО Гагаузия) посредством сельских, городских, рай-
онных, муниципальных советов и Народного собрания Гагау-
зии, в отношении имущества, находящегося в их собственности.

Согласно Закону №64 от 31.05.1990 «О правительстве», функции 
собственника государственного имущества осуществляет прави-
тельство. Правительство и органы местного публичного управления 
(местные советы) лишь исполняют полномочия владельца, но не 
являются таковыми. Согласно Закону №764 от 27.12.2001, деление 
территории Республики Молдова осуществляется на двух уровнях:

a) уровень I – села и города (муниципии);
b) уровень II – районы, муниципии Кишинэу, Бэлць.
Закон №764 предоставляет статус муниципия городам Кишинэу, 

Бэлць, Бендеры, Комрат и Тирасполь. Согласно закону №764, статье 
111 Конституции РМ, населенным пунктам левобережья Днестра и 
некоторым населенным пунктам юга Молдовы могут быть предо-
ставлены особые формы и условия автономии в соответствии с осо-
бым статусом, установленным органическим законом. Согласно За-
кону №764, АТЕ с особым юридическим статусом является Автоном-
ное образование Гагаузия.

Согласно статье 3(2) Закона №764, административно-территори-
альные образования (АТО):

1) имеют статус юридического лица;
2) обладают собственностью;
3) вправе решать и управлять, в соответствии с законом, от свое-

го имени и в интересах местного населения значительной ча-
стью общественных дел;

4) образуют территориальные единицы страны;
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5) органы публичного управления АТЕ, являющиеся органами 
общей и специальной компетенции, образуют систему мест-
ного публичного управления, задачей которой является удов-
летворение общих нужд жителей АТЕ.

вопросы для самопроверки:

1. кто является субъектами права публичной собственности в  
республике Молдова?
Субъектами права публичной собственности являются исклю-
чительно: (I) государство Республика Молдова, в отношении 
имущества публичной собственности национального интереса; 
и (II) АТЕ (село, город, муниципий, район, АТО Гагаузия) – в отно-
шении имущества, находящегося в их собственности, представ-
ляющего локальный публичный интерес и принадлежащего АТЕ 
как государственным юридическим лицам, которые и являются 
держателями/обладателями этого права собственности.

2) какие публичные органы реализуют/осуществляют право 
публичной собственности в республике Молдова?
Право публичной собственности осуществляется государством 
Республика Молдова посредством правительства или других 
центральных органов, уполномоченных законом и/или прави-
тельством – в отношении имущества государственной соб-
ственности; согласно Закону №64 от 31.05.1990 «О правитель-
стве», функции собственника государственного имущества осу-
ществляет правительство. Правительство лишь исполняет 
полномочия собственника, но не является таковым (!!!).

3) какие публичные органы исполняют полномочия / функции 
собственника имущества, находящегося в собственности АтЕ, от 
их имени?
Право публичной собственности осуществляется АТЕ Респу-
блика Молдова (села, города, муниципии, районы и АТО Гагау-
зия) посредством сельских, городских, районных, муниципаль-
ных советов и Народного собрания Гагаузии в отношении иму-
щества, находящегося в их собственности. Органы местного 
публичного управления (местные советы) и Народное собрание 
Гагаузии лишь исполняют полномочия собственника, но не яв-
ляются таковыми (!!!).
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Законодательно-нормативная база управления публичной соб-
ственностью включает:

1) Основные законодательные акты.
2)  Законодательные акты вторичного права.
3) Подзаконные нормативные акты.

2.1. осНовНыЕ зАкоНодАтЕлЬНыЕ Акты

Основные законодательные акты, регулирующие управление об-
щественным имуществом:
1) Конституция РМ от 29 июля 1994 года.
2) Гражданский кодекс РМ № 1107 от 06.06.2002.
3) Кодекс о недрах №3 от 02.02.2009.
4) Лесной кодекс № 887 от 21.06.1996.
5) Земельный кодекс № 828 от 25.12.1991.
6) Закон № 121 от 04.05.2007 «Об управлении публичной собствен-

ностью и ее разгосударствлении».
7) Закон № 272 от 23.12.2011 «О воде».
8) Закон № 91 от 05.04.2007 «О землях, находящихся в публичной 

собственности, и их разграничении».
9) Закон № 436 от 28.12.2006 «О местном публичном управлении» 

(статьи 74-77).
10) Закон № 523 от 16.07.1999 «О публичной собственности АТЕ».
11) Закон № 488 от 08.07.1999 «Об экспроприации для общественно 

полезных целей».
12) Закон № 1538 от 25.02.1998 «О фонде природных территорий, 

охраняемых государством».
13) Закон № 668 от 23.11.1995 «Об утверждении Перечня предпри-

ятий, учреждений и организаций, земли сельскохозяйственного 
назначения которых остаются в собственности государства».

НорМАтИвНо-ПрАвовАя 
БАзА уПрАвлЕНИя 

ПуБлИЧНоЙ 
соБствЕННостЬЮ



22

ГлАвА 2

14)  Закон №1308 от 25.07.1997 «О нормативной цене и порядке 
купли-продажи земли».

15)  Закон №68 от 05.04.12 «Об утверждении Национальной страте-
гии децентрализации», и другие.

Согласно Конституции Республики Молдова, “все богатства недр, 
воздушное пространство, воды и леса, используемые в обществен-
ных интересах, природные ресурсы экономической зоны и конти-
нентального шельфа, пути сообщения, а также другие богатства, 
определенные законом, являются объектами исключительно пу-
бличной собственности». Согласно Гражданскому Кодексу, РМ и ее 
АТЕ “выступают в отношениях, регулируемых гражданским законо-
дательством, на принципах равенства с участниками этих отноше-
ний – физическими и юридическими лицами”, а органы местного 
публичного управления могут приобретать и осуществлять имуще-
ственные и личные неимущественные права и обязанности от име-
ни АТЕ в пределах своей компетенции в рамках закона.

Гражданский кодекс Республики Молдова, принятый Законом 
№1107 от 06.06.2002, устанавливает, что собственник обладает пра-
вами владения, пользования и распоряжения своими вещами (ста-
тья 315). Согласно Гражданскому кодексу, РМ и ее АТЕ “выступают 
в отношениях, регулируемых гражданским законодательством, на 
принципах равенства с участниками этих отношений – физическими 
и юридическими лицами” (статья 192). В соответствии со статьей 193, 
центральные органы публичного управления могут приобретать и 
осуществлять имущественные и личные неимущественные права и 
обязанности от имени РМ, а также представлять ее в судебной ин-
станции в пределах своей компетенции. Органы местного публичного 
управления могут приобретать и осуществлять имущественные и лич-
ные неимущественные права и обязанности от имени АТЕ в пределах 
своей компетенции. Согласно статье 296, вещи, принадлежащие госу-
дарству или АТЕ, относятся к частной сфере, если законом либо в по-
рядке, установленном законом, они не отнесены к публичной сфере. 
К публичной сфере государства или ATE относятся вещи, определен-
ные законом, а также вещи, которые по своему характеру являются 
имуществом общественного пользования или имуществом, представ-
ляющим общественный интерес. В общественных интересах имуще-
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ство подлежит предоставлению для государственной службы либо 
любой иной деятельности, удовлетворяющей нужды сообщества, без 
предположения непосредственного доступа последнего к использо-
ванию имущества по указанному назначению.

Важным является тот факт, что РМ не несет ответственности за 
обязательства АТЕ, но и АТЕ РМ не несут ответственности за обяза-
тельства государства РМ, за исключением случаев, в которых РМ пре-
доставила юридические гарантии по гражданским обязательствам 
АТЕ или последние предоставили аналогичные гарантии по граждан-
ским обязательствам РМ. Все богатства недр, воздушное простран-
ство, воды и леса, используемые в общественных интересах, при-
родные ресурсы экономической зоны и континентального шельфа, 
пути сообщения, а также другие богатства, определенные законом, 
являются объектами исключительно публичной собственности.

Вещи публичной сферы, согласно Гражданскому Кодексу, являют-
ся неотчуждаемыми, на них не может быть обращено взыскание и к 
ним не применяется срок исковой давности. Право собственности на 
эти вещи не прекращается вследствие неиспользования и не может 
приобретаться третьими лицами вследствие приобретательной дав-
ности. Гражданский кодекс повторно гарантирует право собственно-
сти в статье 316, устанавливая, что собственность по закону является 
неприкосновенной. Никто не может быть принужден уступить свою 
собственность иначе как в случае общественной необходимости и с 
получением справедливого и предварительного возмещения. В со-
ответствии со статьей 317, все, что производится вещью, а также все, 
что присоединяется к ней либо включается в ее состав вследствие 
деяний собственника, другого лица или непредвиденного случая, 
принадлежит собственнику, если законом не предусмотрено иное. 
Гражданский кодекс объясняет понятия и основания прекращения 
права собственности (статьи 337, 338, 340), которые предусматрива-
ют прекращение права собственности вследствие потребления, слу-
чайной гибели или уничтожения вещи, отчуждения вещи на основа-
нии сделки, отказа от права собственности, но последнее основание 
неприменимо к АТЕ и их собственности.

Земельный кодекс, принятый Законом №828 от 25.12.1991, уста-
навливает, что “земли в РМ могут находиться в публичной и част-
ной собственности”, “государство охраняет в равной мере оба вида  
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собственности”. Земельные участки независимо от назначения и 
вида собственности, а также права на них подлежат государственной 
регистрации в реестре недвижимого имущества территориального 
кадастрового офиса в порядке, установленном Законом о кадастре 
недвижимого имущества. Кодекс о недрах, принятый Законом №3 
от 02.02.2009, указывает, что “все богатства недр Республики Мол-
дова, включая содержащиеся в них полезные ископаемые, а также 
их подземные пространства составляют объект исключительно пу-
бличной собственности государства, являются неотчуждаемыми, на 
них не может быть обращено взыскание и к ним не применяется 
срок исковой давности”. Участки недр не могут отчуждаться, они мо-
гут только предоставляться в пользование. Все сделки или действия, 
в прямой или скрытой форме нарушающие право публичной соб-
ственности государства на недра, ничтожны.

Лесной кодекс, принятый Законом №887 от 21.06.1996, устанав-
ливает, что леса в РМ, используемые в общественных целях, “явля-
ются объектом исключительно публичной собственности”. В соот-
ветствии с законодательством, они могут быть предоставлены для 
ведения лесного хозяйства или пользования. Частная собственность 
на леса допускается в случаях посадки их в установленном законо-
дательством порядке на землях, уже являющихся частной собствен-
ностью граждан и юридических лиц частного права.

Закон № 272 от 23.12.2011 «О воде» прямо и недвусмысленно 
устанавливает, что вода “относится к публичной сфере государства”. 
В соответствие с данным законом, вода является не коммерческим 
продуктом, а “природным наследием, требующим соответствующей 
охраны, обращения и защиты”. Вместе с тем, земля, занятая прудом, 
может относиться как к публичной, так и к частной сфере. Любое 
физическое или юридическое лицо может соорудить пруд на земле, 
принадлежащей ему по праву собственности, в предусмотренном 
законом порядке.

Закон №121 от 04.05.2007 «Об управлении публичной собствен-
ностью и ее разгосударствлении» предусматривает, что полномо-
чия собственника имущества АТЕ осуществляются от имени АТЕ МС, 
включая не только права, но и обязанности. Органы местного пу-
бличного управления составляют и утверждают списки объектов пу-
бличной собственности АТЕ, проводят инвентаризацию имущества 
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публичной собственности. Следует отметить, что немногие органы 
местного публичного управления имеют полные списки имущества 
и материальных ценностей, находящихся в собственности АТЕ. На 
основании списков инвентаризации, органы местной публичной 
власти обеспечивают их разграничение по принадлежности (госу-
дарственная /или АТЕ) и сфере (публичная или частная).

Закон №523 от 16.07.1999 «О публичной собственности ATE» про-
возглашает публичной собственностью АТЕ все движимое и недви-
жимое имущество, находящееся на их территории до вступления 
в силу Закона «Об административно-территориальном устройстве 
Республики Молдова», за исключением имущества, находящегося в 
государственной или частной собственности. Вместе с тем, в реги-
стре недвижимости не были произведены соответствующие записи. 
Начало этого процесса требует инициативы со стороны местных со-
ветов, которые должны направить Правительству запрос о решении 
по каждому объекту недвижимости в отдельности.

Закон № 1308 от 25.07.1997 «О нормативной цене и порядке куп-
ли-продажи земли» устанавливает, что нормативная цена земли яв-
ляется мерой ее оценки, эквивалентной ее природному и экономиче-
скому потенциалу, выраженной в национальной валюте. Она устанав-
ливается настоящим законом и применяется в процессе реализации 
земельных отношений независимо от вида собственности на землю.

В Законе №68 от 05.04.2012 «Об утверждении Национальной 
стратегии децентрализации» выделен ряд проблем, в том числе:

a) нечеткое, неясное и неполное разграничение полномочий;
b) передача ответственности/полномочий без обеспечения со-

ответствующими финансовыми средствами на их осуществле-
ние;

c) наличие трудностей, с которыми уязвимые группы населения 
сталкиваются в процессе доступа к публичным услугам на ме-
стах. 

В связи с этим Закон №68 устанавливает следующие цели:
• завершение процесса разграничения государственной соб-

ственности и собственности АТЕ;
• инвентаризация и учет публичной собственности государства 

и АТЕ;
• эффективное управление собственностью.
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Посредством Закона №488 от 08.07.1999 «Об экспроприации для 
общественно полезных целей»:

• было определено понятие общественной полезности. В от-
ношении работ национального значения общественная по-
лезность провозглашается парламентом; в отношении работ 
местного значения АТЕ – ее местным советом; в отношении 
работ общего значения для нескольких районов и/или муни-
ципиев - их советами;

• предусмотрено создание специальной комиссии для прове-
дения предварительного исследования, которая устанавли-
вает существование обоснованных элементов национального 
или местного интереса, наличие социально-экономических 
предпосылок, а также возможных последствий экспропри-
ации;

• экспроприация осуществляется только после справедливого и 
предварительного возмещения ущерба.

2.2. вторИЧНыЕ зАкоНодАтЕлЬНыЕ Акты  
            о ПуБлИЧНоЙ соБствЕННостИ

К ним относятся Закон №436 от 28.12.2006 «О местном публич-
ном управлении», который устанавливает, что имущество АТЕ при-
ращивается за счет приобретений, трансфертов из государственного 
имущества, экспроприации и другими способами в соответствии с 
законом. МС, в соответствии с Законом №436, могут принимать ре-
шения о переводе имущества из частной сферы АТЕ в ее публичную 
сферу местного значения. Согласно статье 77 Закона, все имуще-
ство, принадлежащее АТЕ, подлежит ежегодной инвентаризации, а 
отчеты о его состоянии представляются соответствующему совету.

Закон №1543 от 25.02.1998 «О кадастре недвижимого имуще-
ства» устанавливает, что кадастр “служит инструментом реализации 
полномочий государства по управлению земельными ресурсами, 
защите государственных и частных интересов в правоотношениях, 
связанных с объектами недвижимого имущества, являясь открытой 
системой информирования участников рынка недвижимого имуще-
ства и органов публичной власти, в том числе налоговых”. Объекта-
ми регистрации являются недвижимое имущество, право собствен-
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ности и другие имущественные права на объект недвижимого иму-
щества (пользование/аренда, имущественный наем и др.)

Закон № 438 от 28.12.2006 «О региональном развитии в РМ» 
устанавливает, что финансирование региональных проектов и про-
грамм “осуществляется из Национального фонда регионального 
развития… в соответствии со сметами, согласованными с региональ-
ным советом и утвержденными органом по осуществлению полити-
ки регионального развития”. Создание/реконструкция местной соб-
ственности может осуществляться на основе политики регионально-
го развития. Для этого необходимо разработать соответствующий 
региональный проект и продвигать его посредством Регионального 
совета.

Закон №435 от 28.12.2006 «Об административной децентрали-
зации» устанавливает общие основы регулирования администра-
тивной децентрализации на основе принципов распределения пол-
номочий между органами публичной власти. Одним из основных 
принципов административной децентрализации является принцип 
местной автономии, который предусматривает гарантирование 
права и реальной способности местных органов публичной власти 
регламентировать и управлять в соответствии с законом под свою 
ответственность и в интересах местного населения существенной 
частью общественных дел. Особая роль в политике децентрализа-
ции отводится децентрализации собственности с целью создания 
эффективных инструментов разграничения, мониторинга и контро-
ля управления собственностью местными органами публичного 
управления для того, чтобы обеспечить эффективное управление 
финансовыми ресурсами и недвижимостью, а также природными и 
подземными ресурсами в интересах всего общества.

Закон № 436 от 06.11.2003 «О типовом статуте села (коммуны), 
города (муниципия)». Статут АТЕ содержит данные и специфические 
элементы, отличающие ее от других подобных единиц, касающиеся:

• имущества АТЕ, его состава, качественных и количественных 
показателей;

• основных учреждений в области образования, культуры, здра-
воохранения, социального обеспечения, печати, радио, теле-
видения и других областей с указанием органа, которому они 
подчиняются;
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• действующих путей сообщения и их категории; близлежащих 
железнодорожной, речной, морской станций или аэропорта и 
расстояния до них;

• местных общественных служб с указанием вида их деятель-
ности, полномочий, функций и подчиненности;

• вопросов благоустройства и санитарной очистки территории.
Статут определяет порядок управления имуществом АТЕ (мест-

ным советом и примаром) и устанавливает, что оно подлежит годо-
вой инвентаризации, а отчеты о его состоянии представляются соот-
ветствующему совету. Статутом предусматривается порядок, соглас-
но которому имущество, принадлежащее АТЕ, может быть передано 
в управление МП и публичным учреждениям, сдано в концессию, 
аренду или внаем, согласно закону.

Закон №1402 от 24.10.2002 «О публичных службах коммунально-
го хозяйства» устанавливает, что к службам коммунального хозяй-
ства приоритетного значения в программах регионального развития 
относятся:

• водоснабжение;
• снабжение тепловой энергией;
• канализация и очистка сточных и дождевых вод;
• уборка, озеленение населенных пунктов.
Публичные услуги поставляются (оказываются) специализиро-

ванными поставщиками (МП и индивидуальными предприятиями, 
АО, коммандитными обществами, ООО, предприятиями других орга-
низационно-правовых форм). Органам местного публичного управ-
ления предоставляется исключительная компетенция в отношении 
создания, организации, координации, мониторинга и контроля де-
ятельности служб коммунального хозяйства, а также в отношении 
создания, управления и эксплуатации имущества инфраструктуры 
благоустройства, составляющего публичную собственность соответ-
ствующих АТЕ.
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2.3. ПодзАкоННыЕ НорМАтИвН-ПрАвовыЕ Акты 
        о ПуБлИЧНоЙ соБствЕННостИ

Подзаконные нормативные акты представляют собой все доку-
менты нормативного характера, принятые с целью обеспечения/ор-
ганизации исполнения данного закона. Они относятся к актам вто-
ричного права и развивают основные положения закона, устанавли-
вают процедуры, сроки и области/направления, предусмотренные 
законом. Соответственно, нормативный акт является юридическим 
документом, принятым правительством и другими органами цен-
тральной и местной публичной власти на основании конституцион-
ных и законных норм и устанавливающим обязательные правила 
повторного применения для неопределенного количества идентич-
ных ситуаций. В области публичной собственности существует мно-
жество нормативных актов.

К ним относится Постановление Правительства №675 от 
06.06.2008 года «О Регистре публичного имущества», согласно ко-
торому в регистр вносятся данные о балансовой стоимости имуще-
ства:

a) государственных и муниципальных предприятий;
b) публичных учреждений; 
c) коммерческих обществ с публичным и публично-частным ка-

питалом, а также данные об акциях (долях в уставном капи-
тале), находящихся в публичной собственности коммерческих 
обществ;

d) о государственном имуществе, переданном в хозяйственное 
ведение коммерческим обществам;

e) данные о предмете договора по частно-государственному 
партнерству;

f) публичные переданные в доверительное управление;
g) данные о недвижимом имуществе в публичной собственно-

сти государства.
Постановление Правительства №1528 от 29.12.2007 «Об ут-

верждении Программы разграничения земель, находящихся в пу-
бличной собственности», возлагает на органы МПУ обязанности по 
разработке проектов формирования земель публичной собствен-
ности для каждой АТЕ, составлению Перечня земель публичной  
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собственности; утверждение и согласование материалов с заинте-
ресованными центральными отраслевыми органами публичного 
управления и органами местного публичного управления. Перед 
АЗОК поставлена задача мониторинга действий по разграничению 
земель, находящихся в публичной собственности. Программой 
предусмотрен целый ряд действий, направленных на решение се-
рьезных проблем, которые в настоящее время препятствуют эффек-
тивному управлению публичным имуществом. Однако из-за раз-
личных проблем и препятствий не все положения программы были 
реализованы в установленные сроки.

Постановлением Правительства №945 от 20.08.2007 «О мерах 
по исполнению Закона № 121 от 4 мая 2007 года «Об управлении 
публичной собственностью и ее разгосударствлении» был утверж-
ден список объектов государственной собственности, подлежащих 
приватизации, список объектов государственной собственности не-
завершенного строительства, подлежащих приватизации, а также 
Положение об использовании финансовых средств, полученных от 
приватизации имущества публичной собственности. Согласно дан-
ному постановлению, правительство рекомендует органам МПУ 
обеспечить:

• составление списков предприятий, подлежащих реорганиза-
ции или ликвидации, и представление выписок из этих спи-
сков на согласование центральным отраслевым органам пу-
бличного управления;

• организацию подготовки и проведения в порядке, установ-
ленном правительством, процесса приватизации объектов, 
являющихся собственностью АТЕ, включенных в список объ-
ектов, подлежащих приватизации, а также земельных участ-
ков, находящихся в собственности АТЕ, заключение договоров 
купли-продажи.

Постановление Правительства №158 от 04.03.2010 «Об утверж-
дении Национальной стратегии регионального развития». На-
циональная стратегия развития является основным документом 
планирования регионального развития в РМ, который отражает 
национальную политику и определяет механизмы национального 
уровня в этой области. Основная задача/цель стратегии заключает-
ся в создании институциональных рамок регионального развития, 
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направленных на создание и поддержание системы управления, 
внедрения, финансирования, мониторинга и оценки регионального 
развития.

Постановление Правительства №387 от 06.06.1994 «Об утверж-
дении Примерного положения о муниципальном предприятии». Со-
гласно этому положению, МП является хозяйствующим субъектом с 
правами юридического лица, созданным исключительно на основе 
муниципальной собственности, который путем ее рационального 
использования производит определенные виды товаров (продук-
тов), выполняет работы или предоставляет услуги, необходимые для 
удовлетворения нужд учредителя/учредителей (АТЕ) и реализации 
социальных и экономических интересов трудового коллектива. Ор-
ганом местного самоуправления предприятие учреждается и наде-
ляется имуществом, стоимость которого отражена в балансе пред-
приятия. В случаях, когда для создания и деятельности предприятия 
требуется участок земли или другие природные ресурсы, решение о 
создании предприятия принимается только тогда, когда учредитель 
представляет положительное заключение территориального органа 
экологической экспертизы.

Постановление Правительства №568 от 06.05.2008 «Об органи-
зации учета публичного имущества и его движения». На основа-
нии статьи 6 Закона №121 от 4 мая 2007 года «Об управлении и раз-
государствлении публичной собственности», Постановление №568 
устанавливает, что государственные/муниципальные предприятия 
и коммерческие общества с публичным или публично-частным ка-
питалом представляют центральным или местным органам публич-
ного управления обобщенную информацию о величине и движении 
имущества согласно форме, указанной в приложении №1 Постанов-
ления, в сроки, установленные для представления финансового от-
чета. Центральные отраслевые органы публичного управления бу-
дут принимать, обобщать и представлять правительству и Агентству 
публичной собственности до 25 апреля каждого года годовые от-
четы об управлении публичной собственностью в соответствующей 
области. Агентство публичной собственности обобщит и представит 
правительству ежегодно до 25 мая годовой отчет об управлении и 
разгосударствлении публичной собственности.
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2.4. соврЕМЕННыЕ тЕНдЕНЦИИ рАзвИтИя
       ПрАвовых осНов ПуБлИЧНоЙ
       соБствЕННостИ

Анализ юридических и нормативных рамок в отношении публич-
ной собственности в Республике Молдова позволяет констатировать, 
что правовые нормы в отношении публичной собственности, в част-
ности те из них, которые касаются разграничения публичной собствен-
ности от собственности государства и АТЕ, мониторинга, выявления 
и государственной регистрации собственности АТЕ, находятся в про-
цессе становления и совершенствования. В настоящее время они не 
обеспечивают полностью разграничение публичной собственности 
и исполнение органами местного публичного управления прав соб-
ственников (владения, использования и распоряжения) в отношении 
собственности АТЕ в интересах местного сообщества и долговремен-
ного и устойчивого развития соответствующей АТЕ. Реализация инте-
ресов местных сообществ в процессе управления собственностью АТЕ 
в настоящее время становится проблематичной, так как отсутствуют:

a) строгое официальное разграничение собственности АТЕ и го-
сударственной собственности;

b) строгое официальное разграничение собственности АТЕ из пу-
бличной (исключительно собственности АТЕ) и частной сфер 
(подлежащей приватизации собственности, в том числе путем 
публичных открытых аукционов или инвестиционных конкур-
сов);

c) установление компетенций и полномочий по принятию реше-
ний органов центрального и местного публичного управления 
в отношении 1) процедур разграничения собственности ATE 
и государственной собственности; 2) имущества публичной 
сферы от имущества, находящегося в частной собственности 
государства и АТЕ;

d) адекватные институциональные и организационные рамки 
для идентификации и мониторинга настоящих и будущих ин-
тересов соответствующей местности в процессе управления 
собственности АТЕ;

e) хорошо структурированный административный механизм 
управления и маркетинга собственности АТЕ в процессе ее 
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разграничения и передачи от государства в собственность АТЕ 
и из собственности АТЕ в собственность государства, а также 
из публичной сферы в частную и наоборот.

Закон №91 от 05.04.2007 «О землях, находящихся в публичной 
собственности, и их разграничении» не обеспечивает решение всех 
проблем, потому что:

a) применяется и содержит положения общего характера исклю-
чительно в отношении земель и не может быть применим к 
другому имуществу публичной собственности;

b) и в отношении земель не позволяет, да и не содержит ссылок 
собственно на процедуры их разграничения (содержит только 
нормы касаемо принадлежности некоторых категорий земель 
к государственной собственности или собственности АТЕ, в 
то время как критерии и практические юридические способы 
разграничения полностью отсутствуют).

Таким образом, в целях совершенствования процедур, методов и 
форм разграничения публичной собственности требуется разработ-
ка ряда специальных законов о разграничении публичной собствен-
ности, которые установят:

a) критерии разграничения публичной собственности;
b) конкретные процедуры разграничения публичной собствен-

ности;
c) административное разграничение решений, полномочий и 

обязанностей центральных и местных органов публичного 
управления в процессе разграничения имущества публичной 
собственности;

d) субъекты и объекты права публичной собственности;
e) полномочия правительства, Министерства экономики и АПС, 

Агентства земельных отношений и кадастра, полномочия 
местных органов публичного управления в области разграни-
чения публичной собственности;

f) юридические способы передачи имущества государственной 
собственности в собственность АТЕ;

g) имущество публичной и частной сфер государства Республики 
Молдова (национального публичного интереса);

h) имущество, находящееся в местной публичной и частной соб-
ственности (локального публичного интереса) и его состав.
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В результате разграничения происходит признание государством 
права собственности АТЕ, а также признание АТЕ права собственности 
государства на определенное имущество местного или национально-
го интереса, находящееся на территории соответствующей АТЕ.

Сама процедура разграничения имущества публичной собствен-
ности должна включать следующие последовательные этапы:

a) инвентаризация всего имущества, находящегося в собствен-
ности государства или АТЕ, без или по запросу компетентных 
госорганов;

b) инициирование процесса определения имущества публичной 
и частной сфер правительством, центральными отраслевы-
ми органами, центральными административными органами, 
местным советом или примаром путем принятия постановле-
ния, решения или соответствующего приказа/распоряжения с 
образованием рабочей группы;

c) выполнение рабочей группой анализа нормативной базы и 
установление имущества, которое по закону принадлежит пу-
бличной сфере государства или АТЕ;

d) инвентаризация и анализ всего имущества публичной соб-
ственности государства или ATE и установление имущества, 
предназначенного для общего пользования или представля-
ющего публичный интерес, предназначенного для использо-
вания в интересах всего общества или в интересах местного 
сообщества;

e) составление рабочей группой перечня имущества, которое 
необходимо включить в категорию ценностей публичной сфе-
ры государства или АТЕ, в соответствии с законом;

f) составление рабочей группой перечня имущества, которое 
необходимо включить в категорию ценностей частной сферы 
государства или АТЕ, в соответствии с законом;

g) утверждение списков имущества публичной и частной сферы 
государства постановлением правительства или решением 
местных советов ATE на основании докладов или экспертизы, 
подтверждающих значение, интерес и публичное предназна-
чение данного имущества;

h) включение имущества публичной и частной сфер в докумен-
тацию по учету и инвентаризации соответствующих органов 
публичной власти, в управлении которых они находятся.

ГлАвА 2
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Разграничение объектов недвижимого имущества, являющихся 
публичной собственностью, завершается регистрацией прав и сфер 
в реестре недвижимого имущества.

вопросы для самопроверки:

1. в чем разница между основными, производными и 
подзаконными нормативными актами?
Это классификация нормативных актов в зависимости от 
важности регулирования сферы управления публичной соб-
ственностью. Основные законодательные акты, непосред-
ственно регулирующие определенную область, включают 
Конституцию, Гражданский кодекс Республики Молдова, Ко-
декс о недрах, Лесной кодекс и т.д. К производным (обычным, 
вторичным) относятся законы, которые косвенно регулиру-
ет сферу управления публичным имуществом. К этой кате-
гории относятся Закон о местном самоуправлении, Закон о 
кадастре недвижимого имущества, Закон о региональном 
развитии. Подзаконные нормативные акты включают все 
изданные административные акты нормативного характе-
ра по организации исполнения закона.

2. какие ценности (имущество, вещи) образуют исключительно 
объект публичной собственности?
Все подземные богатства, воздушное пространство, воды 
и леса, используемые в общественных интересах, природные 
ресурсы экономической зоны и континентального шельфа, 
транспортные пути и другие активы, установленные за-
коном, являются исключительно объектом публичной соб-
ственности.

3. какая информация должна быть отражена в регистре 
публичного имущества?
В регистр заносятся данные о балансовой стоимости иму-
щества государственных и муниципальных предприятий, 
публичных учреждений, коммерческих обществ с частным 
и частно-государственным капиталом, а также данные 
об акциях (социальных квотах) публичной собственности в 
уставном капитале коммерческих обществ, об имуществе 
государственной собственности, переданном в хозяйствен-
ное управление коммерческих обществ, данные о предмете 
договора ЧГП, а также данные о недвижимом имуществе, на-
ходящемся в публичной собственности государства.

ГлАвА 2
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3.1. ИМущЕство, являЮщЕЕся оБъЕктоМ 
       ПрАвА ПуБлИЧНоЙ соБствЕННостИ

Объектом права собственности может быть любое движимое и 
недвижимое имущество и связанные с ними права и обязанности. 
В качестве объекта права публичной собственности выступают все 
ценности и имущество, принадлежащее государству Республика 
Молдова и административно-территориальным единицам. По зако-
нодательству Республики Молдова, ИПС бывает двух типов:

a) государственное публичное имущество;
b) публичное имущество АТЕ.
Согласно ч.(4) статьи 127 Конституции Республики Молдова и 

ч.(3) статьи 296 Гражданского кодекса Республики Молдова, объек-
тами исключительно публичной собственности являются:

a) все богатства недр;
b) воздушное пространство, воды и леса, используемые в обще-

ственных интересах; 
c) природные ресурсы экономической зоны и континентального 

шельфа;
d) пути сообщения, а также другие вещи, определенные законом.
Объектами исключительно государственной собственности явля-

ются:
a) все богатства недр РМ, включая содержащиеся в них полезные 

ископаемые, а также их подземные пространства (статья 6 Ко-
декса о недрах, утвержденного Законом №3 от 02.02.2009);

b) водные ресурсы: поверхностные воды, подземные воды и 
атмосферные осадки, выпавшие на территории РМ, озера, 
пруды, реки и другие, в том числе, являющиеся результатом 
деятельности человека (статьи 1-4 Закона № 272 от 23.12.2011  
«О воде»).

оБъЕкты ПрАвА 
ПуБлИЧНоЙ 

соБствЕННостИ,  
Их вИды И ПрАвовоЙ 

рЕжИМ

ГлАвА 3
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ФорМы ПуБлИЧНоЙ 
соБствЕННостИ

ГосудАрствЕННАя АтЕ

ПуБлИЧНАя 
сФЕрА

ЧАстНАя 
сФЕрА

ГлАвА 3

ИПС, как государственное, так и принадлежащее АТЕ, по законо-
дательству РМ, в зависимости от степени социализации и юридиче-
ского режима, делится на две основные категории:

• имущество публичной сферы государства Республики Молдо-
ва или АТЕ;

• имущество частной сферы государства или АТЕ.

Фигура 1. Формы публичной собственности

3.2. ИМущЕство, отНосящЕЕся к ПуБлИЧНоЙ 
            сФЕрЕ И ЕЕ ПрАвовоЙ рЕжИМ

К публичной сфере государства или ATE относится имущество, 
определенное законом, а также имущество, которое по своему ха-
рактеру является имуществом общественного пользования или иму-
ществом, представляющим общественный интерес.

Публичное имущество АтЕ 

расположение

Публичное
владение

Частное  
владение

тип 
собственности

B черте  
населенных 

пунктов 

за 
пределами

 населенных 
пунктов

земельные 
участки

Под строи-
тельство
сельско-
хозяйст-
венныe
другие 

земельные 
участки

тип 
использования

здание 

жильe 

Публичное 

коммерче-
ское

способ 
освоения

Продажа

Покупка

концессия 
ЧГП

другие 
формы

Фигура 2. Публичная собственность АтЕ
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таблица 1. к имуществу публичной собственности государства, 
                     публичной сфере села, коммуны, города, 
                     муниципия и района, ATо Гагаузия относятся:

N/o

к имуществу 
публичной 

собственности 
государства 
относятся:

к публичной сфере 
села, коммуны, города, 
муниципия относятся:

к публичной 
собственности 

района, ATо Гагаузия 
относятся:

1. Объекты, обеспе-
чивающие защиту 
и безопасность го-
сударства, а также 
общественный по-
рядок.

Земли, прилегающие к 
зданиям и здания, в кото-
рых работают местные/
районные советы, примэ-
рия, местные публичные 
учреждения, например: 
театры, библиотеки музеи, 
больницы, поликлиники, 
воспитательные и обра-
зовательные учреждения, 
находящиеся в публичной 
собственности АТЕ.

Прилегающие к здани-
ям земли и здания, в 
которых работают рай-
онный совет и его ап-
парат, администрация 
АТО Гагаузия, госуч-
реждения районного 
значениия и учрежде-
ния Гагаузии, такие как 
театры, библиотеки, 
музеи, больницы и др.

2. Земли, прилегающие 
к зданиям и здания, 
в которых работа-
ет Парламент РМ, 
Президент РМ, Пра-
вительство РМ, ми-
нистерства, другие 
ОЦПУ и подведом-
ственные им учреж-
дения.

Облесенные земли, за ис-
ключением лесного фонда, 
находящегося в публичной 
собственности государства, 
лесополосы, земли/участки 
защитных зон водных бас-
сейнов и санитарных зон.

Дороги районного 
значения.

3. Объекты, являющие-
ся частью националь-
ного культурного до-
стояния, включенные 
в Перечень памятни-
ков РМ, охраняемых 
государством.

Земли автомобильного, 
железнодорожного, водно-
го, воздушного транспор-
та, трубопроводов, линий 
связи и электропередач, 
горных разработок, а также 
предназначенные для иных 
промышленных нужд ор-
ганов местного публичного 
управления, за исключени-
ем земель, на которых рас-
полагаются национальные 
дороги и другие транспорт-
ные пути государственной 
публичной собственности.

Другое имущество 
районного значения.

ГлАвА 3
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ГлАвА 3

N/o

к имуществу 
публичной 

собственности 
государства 
относятся:

к публичной сфере 
села, коммуны, города, 
муниципия относятся:

к публичной 
собственности 

района, ATо Гагаузия 
относятся:

4. Все богатства недр, 
воздушное простран-
ство, водные ресурсы 
и леса, используемые 
в общественных инте-
ресах, природные ре-
сурсы экономической 
зоны и континенталь-
ного шельфа.

Земли зеленых зон.

5. ГП „Cadastru”, вклю-
чая его филиалы, тер-
риториальные када-
стровые офисы (ТКО), 
другие государствен-
ные предприятия, 
которые выполняют, 
исключительно или 
частично, вспомога-
тельные функции го-
сударства.

Земли, на которых располо-
жены социально-культур-
ные объекты, находящиеся 
в публичной собственности 
ATE, земли общего поль-
зования (площади, улицы, 
проезды, другие земли, ис-
пользуемые в качестве пу-
тей сообщения, парки, ле-
сопарки, скверы, земли, ис-
пользуемые под кладбища 
и для других нужд местного 
коммунального хозяйства).

6. ГП, эксплуатирующие 
автомобильные 
дороги, объекты 
железнодорожного, 
воздушного, 
речного транспорта 
и трубопроводы, 
а также другие 
предприятия 
социальной и/
или хозяйственной 
инфраструктуры 
национального 
или местного 
пользования или 
интереса.

Земли, занятые прудами 
(водохранилищами), 
за исключением 
земель водного фонда, 
находящихся в публичной 
собственности государства 
или частной собственности.
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N/o

к имуществу 
публичной 

собственности 
государства 
относятся:

к публичной сфере 
села, коммуны, города, 
муниципия относятся:

к публичной 
собственности 

района, ATо Гагаузия 
относятся:

7. Объекты/имущество, 
перечисленные в 
Списке объектов, не 
подлежащих прива-
тизации, в приложе-
нии к Закону №121 
от 04.05.2007 «Об 
управлении публич-
ной собственностью 
и ее разгосударст-
влении», например: 
АО „Franzeluţa”, АО 
„Cricova”, доля госу-
дарства Республики 
Молдова в молдав-
ско-российском ак-
ционерном обще-
стве «Moldovagaz», 
АО Международный 
выставочный центр 
«Moldexpo» и др.

8. Земли сельскохозяй-
ственного назначения 
из Перечня предпри-
ятий, учреждений и 
организаций, земли 
сельскохозяйственно-
го назначения которых 
остаются в собствен-
ности государства, ут-
вержденного Законом 
№ 668 от 23.11.1995 
( у ч е б н о - о п ы т н ы е 
станции Аграрного 
университета Молдо-
вы, сельхозучастки ГП 
«Комбинат качествен-
ных вин “Mileştii Mici», 
ГП “Объединение зе-
леных насаждений” 
Примэрии мун. Киши-
нев).

ГлАвА 3
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N/o

к имуществу 
публичной 

собственности 
государства 
относятся:

к публичной сфере 
села, коммуны, города, 
муниципия относятся:

к публичной 
собственности 

района, ATо Гагаузия 
относятся:

9. Леса и земли лесного 
фонда, относящиеся к 
публичной собствен-
ности государства.

10. Водные бассейны и 
земли водного фон-
да, относящиеся к 
публичной собствен-
ности государства.

11. Земли, занятые наци-
ональными дорога-
ми, национальными и 
международными га-
зопроводами, а также 
другими транспорт-
ными коммуникация-
ми, находящимися в 
публичной собствен-
ности государства. 

12. Земли природоохран-
ного, оздоровитель-
ного, рекреационно-
го и историко-куль-
турного назначения, 
представляющие на-
циональный публич-
ный интерес.

13. Земли, предназна-
ченные для нужд обо-
роны, пограничных 
и внутренних войск, 
другие земли, ис-
пользуемые в целях 
обеспечения безопас-
ности государства.
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ограничения осуществления права публичной собственности. 
Гражданский оборот имущества публичной собственности, госу-

дарственной или АТЕ, ограничен или полностью запрещен в ряде 
случаев. Имущество публичной сферы неотчуждаемо, на него не 
может быть обращено взыскание и к спорам о праве на него не при-
меняется срок исковой давности, так как:

a) оно не может быть отчуждено путем приватизации или вне-
сения в качестве вклада в уставной капитал юридических лиц 
(оно лишь может быть передано в управление с правом вла-
дения и/или пользования, в рамках закона);

b) оно не может служить залогом или вещной гарантией;
c) оно не может быть объектом принудительного взыскания, в 

том числе в случае неплатежеспособности/несостоятельности 
юридического лица, в ведении которого оно находится;

d) право публичной собственности не прекращается при неис-
пользовании;

e) оно не может быть приобретено физическими или юридиче-
скими лицами вследствие приобретательной давности;

f) может быть изъято в любой момент из незаконного владения, 
независимо от периода времени, прошедшего после выхода 
имущества из владения (контроля) государством или АТЕ.

Неотчуждаемый характер имущества публичной собственно-
сти. Неотчуждаемый характер публичной собственности проявляет-
ся в том, что ИПС, включая имущество АТЕ:

a) изъято из общего гражданского оборота, так как оно не может 
быть приватизировано, отчуждено путем юридических граж-
данских актов (купли-продажи) и подвержено экспроприации;

b) сделки по отчуждению, приватизации, купле-продаже имуще-
ства публичной собственности не имеют юридической силы и 
могут быть признаны ничтожными в любое время при любых 
обстоятельствах.

Неотъемлемый характер имущества публичной собственности. 
Неотъемлемый характер публичной собственности является 

следствием неотчуждаемости имущества и того, что оно изъято из 
гражданского оборота и проявляется в следующем:
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ГлАвА 3

a) право государственной собственности и собственности АТЕ не 
утрачивается по предписанию, по истечению времени, будь то 
5, 15 или сотни лет;

b) неотъемлемость позволяет в любое время, с юридической 
точки зрения, государству или АТЕ предпринять действия по 
восстановлению права публичной собственности, независимо 
от типа имущества – движимого или недвижимого;

c) возможность восстановления права собственности для госу-
дарства или АТЕ не истекает со временем, даже если это право 
не осуществлялось в течение длительного периода времени 
(десятки или сотни лет).

Невзыскаемый характер имущества публичной собственности. 
Данная особенность имущества публичной собственности прояв-

ляется в том, что к нему не может быть применено взыскание со сто-
роны кредиторов за долги государства или АТЕ. Это действительно и 
в случае имущества, которое находится в управлении муниципаль-
ных предприятий и передано другому лицу на основе контракта об 
аренде, концессии, найма и др. Кроме того, этот характер имуще-
ства публичной собственности означает и то, что оно не может слу-
жить залогом или вещной гарантией. Залог имущества публичной 
собственности государства или АТЕ запрещен.

3.3. ИМущЕство, отНосящЕЕся к ЧАстНоЙ 
            сФЕрЕ соБствЕННостИ ГосудАрствА рМ  
            ИлИ АтЕ

Имущество частной собственности государства или АТЕ представ-
ляет собой совокупность движимого и недвижимого имущества, ко-
торое принадлежит государству, селу, коммуне, городу, муниципию, 
району, АТО Гагаузия, но имеет другое назначение, нежели удовлет-
ворение общих интересов.



44

таблица 2. к имуществу частного владения государства 
                     и к частной сфере ATE относятся:

N/o к частной сфере государства рМ 
относятся: к частной сфере ATE относятся:

1. Имущество, перечисленное в Списке 
объектов государственной собствен-
ности, подлежащих приватизации, ко-
торое представлено в приложении 2 
к постановлению правительства №945 
от 20.08.2007 «О мерах по исполнению 
закона №121 от 04.05.2007 «Об управ-
лении публичной собственностью и ее 
разгосударствлении». В список вклю-
чены имущество/предприятия: АО 
“Moldtelecom”, АО “Hotelul “Chişinău”, 
совместное предприятие “Jolly-Alon” 
АО, ГП “Tipografia Academiei de Ştiinţe 
a Moldovei”, АО “Circul Chişinău”, Î.S. 
“Şcoala Auto Comrat”, А.О. “Drumuri-
Edineţ”, ГП Uzina de bijuterii Chişinău 
“Giuvaier”, АО «Carmez», АО “Aroma”, 
АО “Barza Albă” из Бельц и т.д.. (все-
го указано 177 государственных  
объектов, предприятий, подлежа-
щих приватизации, по состоянию на 
24.10.2014).

Муниципальные предприятия, 
подлежащие приватизации и на-
ходящиеся в их управлении земли, 
другие объекты и земли, принад-
лежащие АТЕ, но не относящиеся к 
публичной сфере.

2. Имущество, указанное в Списке объ-
ектов государственной собственности 
незавершенного строительства, под-
лежащих приватизации в приложении 
3 к Постановлению Правительства 
№ 945 от 20.08.2007 (школа в Ниспо-
ренах, кинотеатр в Тараклии, здание 
примэрии в селе Шерпены Новоанен-
ского района и др.)

Неприватизированные земельные 
участки, прилегающие к приватизи-
рованным или частным объектам, 
включая участки, прилегающие к 
объектам незавершенного строи-
тельства, а также земли, прилега-
ющие к объектам из фонда нежи-
лой недвижимости и переданные 
в имущественный наем (аренду), 
если они не являются частью пуб-
личной собственности.

3. Земли, прилегающие к зданиям, на-
ходящимся в экономическом управле-
нии ГП (подлежащим приватизации), 
другие земли, принадлежащие госу-
дарству согласно Кадастру, или земли, 
приобретенные государством, но не 
относящиеся к публичной собствен-
ности.

Неприватизированные земли, 
прилегающие к жилым 
многоэтажным зданиям/корпусам. 

ГлАвА 3
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N/o к частной сфере государства рМ 
относятся: к частной сфере ATE относятся:

4. Неприватизированные участки, 
которые прилегают к зданиям и 
другим строениям, переданным в 
частную собственность в счет стои-
мостных долей, согласно законода-
тельству о приватизации.

5. Неприватизированные участки са-
доводческих товариществ.

6. Земли резервного фонда, не явля-
ющиеся частью публичной сферы, 
включая земли в черте населенных 
пунктов, предоставленные вновь 
созданным семьям для индивиду-
ального жилищного строительства 
в соответствии со ст. 11 Земельного 
кодекса. 

7. Другие земли или имущество ATE, 
не предназначенное для общего 
пользования.

Юридический режим имущества частной сферы государства 
или АтЕ. Имущество частной сферы государства или АТЕ, в отличие 
от имущества публичной сферы, является:

a) отчуждаемым (может быть включено в гражданский обо-
рот и может быть приватизировано, так же, как и имуще-
ство частной собственности граждан);

b) отъемлемым (применяется установленный законом срок 
исковой давности и др.);

c) взыскаемым (может быть обращено взыскание за долги 
государства или АТЕ).

Таким образом, имущество частной сферы государства или АТЕ:
a) может быть отчуждено/приватизировано, за исключением 

случаев, предусмотренных законом;
b) к нему могут быть предъявлены иски за долги государства 

или АТЕ;
c) может представлять объект залога/ипотеки или другой 

вещной гарантии;

ГлАвА 3
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d) может быть приобретено третьим лицом путем права до-
бросовестного приобретателя/приобретательной давно-
сти (после 5 лет владения для движимого имущества и по-
сле 15 лет владения – для недвижимого имущества).

Правительство может принимать решение о переходе имущества 
из частной собственности в собственность государственную и из го-
сударственной – в частную. Соответственно, местный совет может 
принимать решение о переходе имущества из частной сферы АТЕ в 
публичную сферу, а также из публичной сферы в частную сферу АТЕ.

вопросы для самопроверки:

1. какое имущество является объектом исключительно 
публичной собственности государства?
Составляют объект исключительно публичной собствен-
ности государства: (I) воздушное пространство, все богат-
ства недр Республики Молдова, включая содержащиеся в 
них полезные ископаемые, а также их подземные простран-
ства, (статья 6 Кодекса о недрах, принятого законом № 3 
02.02.2009); (II) водные ресурсы: поверхностные воды, под-
земные воды и атмосферные осадки, выпавшие на терри-
тории РМ, также воды озер, прудов, рек и других водоемов, 
в том числе вод водных объектов, созданных в результате 
деятельности человека (ст. 1-4 Закона № 272 от 23.12.2011 
«О воде»).

2. Что характеризует особый юридический режим имущества 
публичной сферы государства и АтЕ?
Особый юридический режим имущества публичной соб-
ственности государственной или АТЕ характеризуется 
тем, что гражданский оборот имущества публичной соб-
ственности, государственной или АТЕ, ограничен или пол-
ностью запрещен в ряде случаев. Имущество публичной 
сферы неотчуждаемо/неотъемлемо, на него не может 
быть обращено взыскание и к спорам о праве на него не при-
меняется срок исковой давности, так как: 

ГлАвА 3
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(I) оно не может быть отчуждено путем приватизации или 
внесения в качестве вклада в уставной капитал юридиче-
ских лиц (оно только может быть передано в управление 
с правом владения и/или пользования, в рамках закона); (II) 
оно не может служить залогом или вещной гарантией; (III) 
оно не может быть объектом принудительного взыскания, 
в том числе в случае неплатежеспособности /несостоя-
тельности юридического лица, в ведении которого оно на-
ходится; (IV) право публичной собственности не прекраща-
ется при неиспользовании; (V) оно не может быть приоб-
ретено физическими или юридическими лицами вследствие 
приобретательной давности; (VI) может быть изъято в 
любой момент из незаконного владения, независимо от 
периода времени, прошедшего после выхода имущества из 
владения(контроля) государством или АТЕ.

3. Что характеризует юридический режим частной собственно-
сти государства или АтЕ?
Юридический режим имущества частной сферы государ-
ства или АТЕ характеризуется тем, что, в отличие от 
имущества публичной сферы, (I) оно может быть отчуж-
дено/приватизировано, за исключением случаев, предусмо-
тренных законом; (II) к нему могут быть предъявлены иски 
за долги государства или АТЕ; (III) может представлять 
объект залога/ипотеки или другой вещной гарантии; (IV) 
может быть приобретено третьим лицом путем права 
добросовестного приобретателя/приобретательной дав-
ности (после 5 лет владения для движимого имущества и 
после 15 лет владения – для недвижимого имущества).

ГлАвА 3



48

ГлАвА 4

4.1. сПосоБы ПрИоБрЕтЕНИя ПрАвА ПуБлИЧНоЙ
       соБствЕННостИ

В соответствии со статьей 2 Закона №523 от 16.07.1999 «О пу-
бличной собственности АТЕ», право публичной собственности ATE 
может быть получено:

a) естественным путем;
b) путем осуществления публичных покупок в соответствии с за-

коном;
c) путем передачи в публичную собственность АТЕ публичной 

собственности государства или передачи публичной собствен-
ности одной АТЕ в публичную собственность другой;

d) путем экспроприации для местных публичных нужд;
e) на основании решения судебной инстанции;
f) через дарение, в том числе по завещанию, совету АТЕ;
g) путем получения доходов и имущества в соответствии с зако-

ном;
h) вследствие отказа от права собственности на объекты недви-

жимого имущества в установленном действующим законода-
тельством порядке;

i) в результате осуществления проектов частно-государственно-
го партнерства.

Приобретение права собственности естественным путем. Таким 
способом становятся публичной собственностью все природные на-
земные и подземные природные богатства данной территории:

a) все подземные богатства;
b) воздушное пространство;
c) вода с ее энергетическим потенциалом;
d) судоходные воды и те, которые могут быть использованы лю-

бым другим способом в общеполезных целях;
e) национальные парки;

ПрИоБрЕтЕНИЕ ПрАвА 
соБствЕННостИ
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f) природные заповедники;
g) памятники природы.

Приобретение права публичной собственности в результате го-
сударственных закупок. 

Государственные закупки осуществляются в соответствии с поло-
жениями Закона «О государственных закупках». Отношения в сфере 
государственных закупок регу лируются на основе следующих прин-
ципов:

a) эффективное использование государственных средств и све-
дение к минимуму рисков закупающих органов;

b) транспарентность государственных закупок;
c) обеспечение конкуренции и борьба с нелояльной конкурен-

цией в области государственных закупок;
d) охрана окружающей среды и содействие долгосрочному раз-

витию посредством государственных закупок;
e) охрана общественного порядка, нравственных устоев и обще-

ственной безопасности, здоровья, жизни людей, флоры и фау-
ны;

f) либерализация и развитие международной торговли;
g) свободный оборот товаров, свобода установления и оказания 

услуг;
h) равный подход, беспристрастность и исключение дискрими-

нации по отношению ко всем офертантам и экономическим 
операторам;

i) содействие экономическим операторам–резидентам РМ в той 
мере, в какой оно не противоречит нормам международного 
права, участницей которого является РМ;

j) ответственность в осуществлении процедур государственных 
закупок.

Приобретение права публичной собственности в результате пе-
редачи собственности АтЕ в собственность государства. Передача 
имущества из публичной собственности АТЕ в собственность госу-
дарства осуществляется по предложению Правительства и, в неко-
торых случаях, по решению районных советов, Народного собрания 
АТО Гагаузия, городского (муниципального), сельского советов.
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Приобретение права публичной собственности в результате 
передачи имущества, находящегося в собственности государства, 
в собственность АтЕ. ИПС государства может быть передано в соб-
ственность АТЕ постановлением правительства с согласия органов 
местного публичного управления.

Приобретение права публичной собственности в результате 
осуществления проектов ЧГП. В этом случае должны быть соблюде-
ны следующие принципы:

a) равенства подхода, беспристрастности и недискриминации;
b) транспарентности;
c) пропорциональности;
d) равновесия;
e) обеспечения конкуренции;
f) свободы договора;
g) кооперирования.

4.2. эксПроПрИАЦИя в оБщЕствЕННо-ПолЕзНых
       ЦЕлях

Наряду с традиционными, характерными для общего права сред-
ствами приобретения имущества, государство и местные сообщества 
могут осуществлять это, используя инструменты публичного права. В 
то же время, наша конституционная система признает возможность 
для собственника публичной сферы использовать способы принуди-
тельной передачи имущества, при которой частный собственник вы-
нужден пожертвовать своим имуществом в общеполезных целях.

Согласно статье 1 Закона № 488 от 08.07.99 «Об экспроприации 
для общественно-полезных целей», под экспроприацией понимает-
ся передача имущества и имущественных прав из частной собствен-
ности в публичную, передача государству имущества, находящегося 
в публичной собственности АТЕ, либо уступка государству или АТЕ 
имущественных прав в целях производства общественно-полезных 
работ национального или местного значения в соответствии с зако-
ном после справедливого и предварительного возмещения ущерба. 
Экспроприация представляет собой исключение из неприкосновен-
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ного характера частной собственности, предусмотренного Конститу-
цией, и может быть реализована только “в условиях закона”. 

Объектом экспроприации национального значения могут быть:
a) недвижимое имущество, к которому относятся: земельные 

участки, недра, водные бассейны, леса, здания, сооружения 
и другие объекты, связанные с землей, перемещение кото-
рых невозможно или приводит к нанесению невосполнимого 
ущерба их назначению;

b) права на пользование недвижимым имуществом сроком до 5 
лет, если стороны не договорились об ином сроке;

c) имущественные и личные неимущественные права, непо-
средственно связанные с изобретением, которое может в зна-
чительной мере способствовать защите интересов обороны и 
безопасности страны;

d) культурно-художественные и исторические ценности, имею-
щие исключительное значение для национальных чувств на-
рода, а также документы, удостоверяющие государственность 
страны;

e) право собственности на представителей флоры и фауны, для 
которых природное пространство РМ является естественной 
средой развития и воспроизводства и которые находятся на 
грани полного исчезновения на земном пространстве, в слу-
чае, если существует реальная угроза исчезновения отдельно-
го вида и потери возможности его воспроизводства.

Объектом экспроприации местного значения могут быть недви-
жимое имущество и имущественные права на него, предусмотрен-
ные пунктами а) и b). В случае чрезвычайного, осадного или воен-
ного положения экспроприации может быть подвергнуто движимое 
имущество, предусмотренное органическим законом. Если для 
общественно-полезных целей необходимо экспроприировать часть 
сооружения, а его собственник ходатайствует путем подачи заявле-
ния в судебную инстанцию об экспроприации его целиком, судеб-
ная инстанция определяет возможность частичной экспроприации. 
Если таковая невозможна, осуществляется экспроприация сооруже-
ния целиком. На таких же условиях экспроприируются и земельные 
участки.
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Закон № 488 ограничивает сферу недвижимого имущества, ко-
торое может быть объектом экспроприации, устанавливает обще-
ственную пользу и порядок ее провозглашения, предшествующие 
экспроприации мероприятия, решение заявлений об экспроприации 
в судебных инстанциях, способ и критерии установления возмеще-
ния предназначенных собственнику недвижимости убытков, способ 
оплаты этих убытков и юридические последствия экспроприации.

Дополнением к Закону № 488 является Положение о процедуре 
предварительного исследования для провозглашения обществен-
ной полезности объекта экспроприации, утвержденное постанов-
лением правительства № 660 от 15.06.2006. Данное положение 
устанавливает процедуру предварительного исследования для про-
возглашения общественной полезности объекта экспроприации. В 
частности, установлено, что предварительное исследование в отно-
шении работ национального значения осуществляется комиссиями, 
образованными правительством, в состав которых входит по одному 
представителю центрального органа публичного управления, коор-
динирующего область, в которой выполняется общественно полез-
ная работа, Министерства экологии и природных ресурсов, АЗОК, 
Агентства строительства и развития территорий, Министерства фи-
нансов, Министерства экономики и торговли, а также председатель 
района и примар населенного пункта, на территории которого вы-
полняется общественно полезная работа.

Предварительное исследование устанавливает наличие элемен-
тов, обосновывающих национальное или местное значение работ, 
наличие социально-экономических, экологических или иных пред-
посылок, подтверждающих необходимость осуществления работ и 
включения их в утвержденные согласно закону планы градострои-
тельства и обустройства территорий.

Для работ местного, в том числе общего, значения предваритель-
ное исследование осуществляется комиссиями, созданными сове-
тами соответствующих АТЕ, состоящими из представителей органов 
местного публичного управления, координирующих деятельность, в 
сфере которой осуществляется общественно полезная работа, пред-
ставителей местной публичной администрации, координирующей 
бюджетно-финансовую сферу, и представителей соответствующих 
советов.
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Комиссия выполняет следующие обязанности:
a) рассматривает объекты предварительного исследования;
b) устанавливает наличие элементов, обосновывающих нацио-

нальное или местное значение работ;
c) устанавливает социально-экономические, экологические или 

иные предпосылки, подтверждающие необходимость осу-
ществления работ и включения их в планы градостроитель-
ства и обустройства территорий, утвержденные согласно за-
кону;

d) принимает решение о возможности провозглашения обще-
ственной полезности.

Решение об экспроприации принимается только в том случае, 
если стороны не пришли к соглашению о другом способе передачи 
недвижимости в публичную собственность. В тех случаях, когда сто-
роны договорились о другом способе передачи имущества, должны 
быть соблюдены все требуемые законом условия о сроке действия 
и гласности в отношении заключаемого юридического соглашения.

После объявления общественной полезности работ экспропри-
атор предпринимает меры по представлению в течение 10 дней со 
дня опубликования акта о провозглашении общественной полез-
ности работ предложения об экспроприации. Собственник объекта, 
подлежащего экспроприации, извещается относительно предстоя-
щей экспроприации в письменном виде органом, представившим 
предложение об экспроприации, и вправе дать свое согласие на не-
медленное и справедливое возмещение.

При экспроприации жилья или земельного участка его соб-
ственнику предлагается в собственность другое жилье или другой 
земельный участок. Если стоимость предложенного взамен жилья 
или земельного участка меньше стоимости экспроприированного 
жилья или земельного участка, экспроприатор оплачивает разни-
цу между стоимостью экспроприированного жилья или земельно-
го участка и предложенного взамен жилья или земельного участка. 
Закон предоставляет экспроприируемому право выдвинуть встреч-
ное предложение на предложение об экспроприации. Встречное 
предложение является актом, посредством которого экспроприиру-
емый представляет свои требования относительно условий экспро-
приации. Оно подается в орган, представивший предложение об  
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экспроприации, в 45-дневный срок со дня получения извещения 
об экспроприации. Встречные предложения рассматриваются в те-
чение 30 дней комиссией, образованной постановлением прави-
тельства, - в отношении работ национального значения, решением 
местного совета - в отношении работ местного значения и решени-
ем соответствующих местных советов - в отношении работ общего 
значения. Комиссия состоит из 3 специалистов в области деятель-
ности, в которой выполняется общественно-полезная работа. Члены 
комиссии прямым и тайным голосованием избирают ее председате-
ля, который организует деятельность комиссии.

В результате рассмотрения дела комиссия принимает обосно-
ванное решение. Комиссия констатирует, по обстоятельствам, факт 
достижения сторонами согласия, скрепленного их подписями. Ре-
шение комиссии сообщается сторонам в течение 5 дней после его 
принятия и является основой для определения размера возмеще-
ния, которое ни в коем случае не может быть меньше установлен-
ного в предложении об экспроприации. Заинтересованные лица 
могут договориться как о порядке передачи собственности, уступке 
имущественных прав, так и о размере и форме возмещения с со-
блюдением законных предписаний, касающихся основных условий 
передачи собственности или уступки имущественного права и фор-
мы возмещения, а также гласности, без объявления процедуры экс-
проприации. В данном случае договор между сторонами должен 
быть нотариально удостоверен. Соответствующие расходы при этом 
относятся на счет экспроприатора.

В случае, если стороны не достигли соглашения относительно 
экспроприации в порядке, установленном выше, экспроприация 
для общественно полезных целей осуществляется по решению 
судебной инстанции и не иначе как при условии справедливого и 
предварительного возмещения.

Таким образом, приобретение права публичной собственности 
в результате экспроприации имущества в общеполезных целях воз-
можно только при соблюдении условий, установленных Законом  
№ 488 08.07.99 «Об экспроприации в общеполезных целях», а имен-
но:

1) была провозглашена общественная польза имущества. В от-
ношении работ национального значения она провозглашается 
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парламентом; в отношении работ местного значения админи-
стративно-территориальной единицы – ее МС; в отношении 
работ общего значения для нескольких районов - их советами;

2) специально созданной комиссией было проведено предва-
рительное исследование, в результате которого установлено 
наличие обоснованных/аргументированных элементов наци-
онального или местного интереса, социально-экономических 
предпосылок и последствий;

3) экспроприация осуществляется только после справедливого и 
предварительного возмещения ущерба с обоюдного согласия 
сторон.

4.3. ГрАждАНско-ПрАвовыЕ Акты дАрЕНИя

Приобретение права публичной собственности на основании 
договоров дарения/пожертвования либо осуществляется, в соот-
ветствии с законодательством, по постановлению правительства, 
либо, в ряде случаев, по решению местного совета, если данное 
имущество относится в публичной сфере. Принятие пожертвований, 
сделанных государству, осуществляется только с утверждением пра-
вительства. Пожертвования в пользу местных советов могут быть 
приняты только после утверждения местными советами, голосами 
не менее 2/3 советников.

вопросы для самопроверки:

1. каковы пути приобретения АтЕ прав публичной собственно-
сти?
Право публичной собственности может быть получено 
АТЕ: (I) путем осуществления публичных покупок в соответ-
ствии с законом; (II) путем передачи в публичную собствен-
ность административно-территориальной единицы пу-
бличной собственности государства или передачи публич-
ной собственности одной АТЕ в публичную собственность 
другой; (III) путем экспроприации для местных публичных 
нужд; (IV) на основании решения судебной инстанции; (IV) че-
рез дарение, в том числе по завещанию, совету АТЕ. 
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2. кто принимает решение о передаче в публичную собствен-
ность АтЕ публичной собственности государства?
ИПС государства может быть передано в публичную соб-
ственность АТЕ постановлением правительства, с согла-
сия органа АТЕ.

3. какие объекты могут быть экспроприированы в местных ин-
тересах?
Среди объектов – недвижимое имущество, к которому от-
носятся: земельные участки, недра, водные бассейны, леса, 
здания, сооружения и другие объекты, связанные с землей, 
перемещение которых невозможно или приводит к нанесе-
нию невосполнимого ущерба их назначению.
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5.1. уПрАвлЕНИЕ ПуБлИЧНоЙ соБствЕННостЬЮ:
       ПоНятИЕ, содЕржАНИЕ, ЦЕлИ

Управление публичной собственностью имеет особое значение 
в работе/деятельности центральных и местных органов публично-
го управления. Успех общества является результатом эффективного 
использования общественного достояния и предпринятых реформ. 
В широком смысле понятие эффективного управления собствен-
ностью включает процесс принятия решений в целях достижения 
максимальной стоимости собственности и потенциальной прибыли 
от нее. Управление публичной собственностью, в конечном итоге, 
преследует ту же цель, но могут быть и исключения. Некоторые соз-
данные государством или ОМПУ предприятия осуществляют свою 
деятельность в сфере, не представляющей интерес для частного 
сектора из-за отсутствия прибыльности. Задачей этих предприятий 
является обеспечение населения на должном уровне определенны-
ми товарами и услугами, представляющими общественный интерес, 
которые в итоге вносят вклад в развитие конкретного сектора. Со-
ответственно, передача публичного имущества в распоряжение го-
сударственных предприятий, которые несут экономические убытки, 
не может быть признана эффективным управлением.

Таким образом, в чем заключается сущность понятия управления 
публичной собственностью? Закон №121 от 04.05.2007 «Об управ-
лении публичной собственностью и ее разгосударствлении» опре-
деляет эту сущность как деятельность по осуществлению и измене-
нию права собственности государства и/или АТЕ. Право собствен-
ности выражает отношение лица к имуществу как к своему (право 
владения), способность извлекать и использовать полезные каче-
ства имущества (право пользования) и способность решать юриди-
ческую судьбу соответствующего имущества (право распоряжения). 
Реализация права собственности от имени РМ осуществляется орга-
нами центрального публичного управления, а от имени АТЕ – ОМПУ.

уПрАвлЕНИЕ  
ПуБлИЧНоЙ 

соБствЕННостЬЮ



58

ГлАвА 5

управление публичной собственностью включает:
a) разработку и утверждение программ развития отраслей наци-

ональной экономики и территорий, а также представление и 
рассмотрение отчетов об их выполнении;

b) разработку и утверждение списка объектов публичной соб-
ственности, не подлежащих приватизации;

c) передачу объектов публичной собственности из одной сферы 
публичной собственности в другую собственность в соответ-
ствии с настоящим законом и законодательством о публичной 
собственности;

d) разработку, утверждение и реализацию в пределах бюджет-
ных ассигнований программ по строительству служебного жи-
лья на имеющихся земельных участках, находящихся в управ-
лении органов центрального и местного публичного управле-
ния или публичных учреждений;

e) управление государственными/муниципальными предприя-
тиями и коммерческими обществами с публичным капиталом;

f) участие через Представителей (доверенных лиц) в управле-
нии коммерческими обществами с государственно-частным 
капиталом;

g) реализацию частно-государственного партнерства в соответ-
ствии с законом;

h) сдачу внаем/аренду или в безвозмездное пользование, либо 
продажу неиспользуемых активов государственных/муници-
пальных предприятий и коммерческих обществ с полностью 
или преимущественно публичным капиталом;

i) реструктуризацию государственных/муниципальных пред-
приятий или коммерческих обществ с полностью или пре-
имущественно публичным капиталом, в том числе на основе 
привлечения частных инвестиций, или, при необходимости, 
их ликвидацию; 

j) ведение учета публичного имущества, осуществление финан-
сово-экономического мониторинга и обеспечение сохранно-
сти и эффективного использования публичного имущества.

В соответствии с законодательством, управление публичной соб-
ственностью осуществляется в соответствии с принципами эффек-
тивности, законности и транспарентности в целях:



59

ГлАвА 5

a) приведения объемов и структуры публичной собственности, 
а также методов управления собственностью в соответствие с 
функциями государства;

b) привлечения инвестиций в публичный сектор национальной 
экономики и обеспечения эффективного менеджмента;

c) развития конкуренции в национальной экономике;
d) определения состава и стоимости имущества публичной сфе-

ры государства и административно-территориальной едини-
цы и его учета;

e) повышения привлекательности государственных/муници-
пальных предприятий и коммерческих обществ с публичным 
капиталом посредством корпоративного управления, избра-
ния на конкурсной основе администраторов, их стимулирова-
ния по результатам работы и других методов;

f) прогнозирования, планирования, учета, мониторинга и над-
зора в области публичной собственности;

g) защиты прав и законных интересов государства и администра-
тивно-территориальных единиц, а также юридических лиц в 
области публичной собственности;

h) обеспечения равенства прав и защиты законных интересов 
всех участников приватизации публичного имущества.

5.2. ИНстИтуЦИоНАлЬНыЕ осНовы
 И коМПЕтЕНЦИИ ПуБлИЧНых орГАНов
 в оБлАстИ уПрАвлЕНИя ПуБлИЧНоЙ
        соБствЕННостЬЮ.

Государство представлено в гражданском обороте своим ис-
полнительным органом – правительством. Являясь коллективным 
органом, правительство осуществляет свои полномочия через ми-
нистерства как специализированные центральные органы. В опре-
деленных отраслях правительство формирует другие центральные 
органы, например, департаменты, государственные агентства, ад-
министрации и другие административные органы.

В области управления публичной собственностью к компетенции 
правительства относятся:
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a) принятие постановлений о передаче объектов государствен-
ной собственности в собственность ATE, и наоборот;

b) принятие постановлений о передаче государственных пред-
приятий и объектов недвижимости государственной соб-
ственности из ведения одного органа центрального публично-
го управления в ведение другого органа центрального публич-
ного управления;

c) принятие постановлений о разграничении земель, находя-
щихся в публичной собственности, на условиях, установлен-
ных законом;

d) утверждение проекта списка объектов публичной собствен-
ности, не подлежащих приватизации, и внесение его в парла-
мент для утверждения;

e) утверждение списков объектов публичной собственности го-
сударства, работ и услуг национального публичного интереса, 
предлагаемых для передачи в концессию или иную форму 
ЧГП, а также утверждение условий ЧГП национального значе-
ния;

f) принятие постановлений о создании, реорганизации или лик-
видации государственных предприятий, их подчинении орга-
нам центрального публичного управления, а также надзор за 
их деятельностью;

g) принятие постановлений о создании коммерческих обществ с 
государственным капиталом, полным или частичным, а также 
об их реорганизации или ликвидации коммерческих обществ 
с полным или мажоритарным государственным капиталом;

h) утверждение нормативных актов, необходимых для выполне-
ния настоящего закона.

В области приватизации публичной собственности к компетен-
ции правительства относятся:

a) утверждение списка объектов государственной собственно-
сти, подлежащих приватизации;

b) утверждение индивидуальных проектов приватизации;
c) утверждение нормативных актов, необходимых для выполне-

ния настоящего закона;
d) надзор за процессом приватизации публичной собственно-

сти.

ГлАвА 5
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Ответственным за проведение политики государства в области 
управления и разгосударствления публичной собственности яв-
ляется Министерство экономики; органом, уполномоченным осу-
ществлять управление публичной собственностью государства и ее 
разгосударствление, является Агентство публичной собственности 
(AПс) при Министерстве экономики. К компетенции данного AПС 
относятся:

a) составление на основе предложений органов центрального и 
местного публичного управления проекта списка объектов пу-
бличной собственности, не подлежащих приватизации;

b) обобщение проектов списков объектов публичной собствен-
ности государства, работ и услуг национального публичного 
интереса, предлагаемых ЦОПУ для передачи ЧГП;

c) осуществление функций владельца акций (долей в уставном 
капитале) в коммерческих обществах с частным или публич-
но-частным капиталом;

d) участие в управлении государственными предприятиями, 
коммерческими обществами с государственным или государ-
ственно-частным капиталом, в том числе в составе их советов;

e) координация деятельности по разграничению имущества пу-
бличной сферы и имущества частной сферы государства и ATE 
в соответствии с органическим законом;

f) ведение регистра публичного имущества, обобщение и пред-
ставление правительству годовых отчетов об управлении пу-
бличной собственностью;

g) составление проекта списка объектов государственной соб-
ственности, подлежащих приватизации, и представление его 
Правительству для утверждения;

h) организация подготовки и проведения процесса приватиза-
ции объектов государственной собственности, подлежащих 
приватизации, и заключение договоров купли-продажи этих 
объектов;

i) участие в процессе приватизации земельных участков, нахо-
дящихся в собственности государства, и в процессе заключе-
ния договоров купли-продажи этих участков;

j) организация подготовки и проведения процесса продажи 
арестованного имущества государственных предприятий и 



62

ГлАвА 5

коммерческих обществ, в которых доля государства составляет 
не менее 25 процентов, не включенных в список объектов, не 
подлежащих приватизации;

k) мониторинг и надзор за исполнением покупателями обяза-
тельств, принятых на себя по договорам купли-продажи объ-
ектов государственной собственности; принятие мер для обе-
спечения исполнения этих обязательств или расторжения до-
говоров, а также разрешение приватизационных споров;

l) информирование потенциальных инвесторов и общественно-
сти о ходе приватизации и о ее результатах;

m) распоряжение финансовыми средствами, предназначенными 
для реструктуризации и приватизации предприятий или дру-
гих объектов государственной собственности, а также другие 
полномочия, определенные законом.

В целях укрепления/усиления роли центральных отраслевых ор-
ганов в оперативном управлении производственной деятельностью 
экономических агентов-производителей, реализация прав акционе-
ра в КО, включая право представления интересов государства, была 
передана отраслевым органам публичного управления, в компе-
тенции которых входит:

a) назначение представителей государства в АО и контроль их 
деятельности;

b) выдвижение кандидатов в члены совета общества и ревизи-
онной комиссии;

c) надзор и контроль, через представителей государства и лиц, 
выдвинутых в состав руководящих органов, деятельности 
коммерческих и АО, включая деятельность по принятию и ре-
ализации решений о заключении сделок, особенно в случае 
крупных сделок и тех, в которых присутствует конфликт инте-
ресов;

d) реорганизация АО, включая изменение уставного капитала и 
доли государства в нем;

e) сдача внаем или передача в качестве залога/ипотеки имуще-
ства АО;

f) продажа активов, неиспользованных в технологическом про-
цессе.
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Особую роль в управлении публичной собственностью играет 
Агентство земельных отношений и кадастра республики Молдо-
ва (далее – Агентство) – центральный административный орган, 
проводящий политику государства в области земельных отношений, 
кадастра, геодезии, картографии и геоинформатики. Агентство орга-
низует и проводит работы по установлению границ ATE и границ зе-
мель населенных пунктов. Территориальные кадастровые офисы, а 
также государственные или частные предприятия, имеющие в штате 
сертифицированных в агентстве кадастровых инженеров, проводят/
осуществляют работы по формированию объектов недвижимого 
имущества. Агентство подчиняется Правительству РМ.

Агентство обладает специальными компетенциями в области 
разграничения недвижимого имущества публичной собственности, 
а именно:

a) организует и обеспечивает проведение работ по разграниче-
нию недвижимого имущества публичной собственности; не-
движимого имущества, находящегося в собственности госу-
дарства и АТЕ;

b) обеспечивает проведение работ по идентификации объектов 
недвижимого имущества публичной собственности, включая 
земли публичной и частной сфер в процессе их разграниче-
ния, посредством специализированных/специальных учреж-
дений и организаций, находящихся в его подчинении;

c) обеспечивает выполнение работ по разработке кадастрового 
плана и других кадастровых документов, в процессе разгра-
ничения недвижимого имущества публичной собственности, 
при участии/посредством государственных или частных гео-
дезических предприятий, согласно закону;

d) разрабатывает и вносит на утверждение Правительства Про-
грамму разграничения недвижимого имущества публичной 
собственности;

e) обеспечивает координацию, надзор и контроль деятельно-
сти Государственного предприятия „Cadastru” по выполнению 
кадастровых работ, составлению кадастровой документации, 
идентификации и государственной регистрации имущества 
публичной собственности в регистре недвижимого имущества 
Территориального кадастрового офиса;
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f) составляет Список объектов имущества публичной собствен-
ности, находящейся в управлении, и вносит на утверждение 
правительства;

g) обеспечивает, посредством ГП „Cadastru” государственную 
регистрацию объектов недвижимого имущества, идентифи-
цированных и сформированных в процессе разграничения их 
в регистре недвижимого имущества;

h) обеспечивает в процессе государственной регистрации объ-
ектов недвижимого имущества публичной собственности в 
регистре недвижимого имущества указание в обязательном 
порядке юридического режима, применимого для каждого 
объекта, подлежащего государственной регистрации (публич-
ной или частной сферы).

Полномочия собственника имущества АТЕ осуществляются от 
имени АТЕ местным советом. В области управления публичной соб-
ственностью к компетенции ОМПУ относятся:

a) обеспечение экономического развития АТЕ;
b) передача объектов собственности АТЕ из одной сферы публич-

ной собственности в другую либо в собственность государства 
или другой АТЕ, а также участие в процессе разграничения 
имущества ATE и имущества государства, включая разграниче-
ние земель населенных пунктов;

c) исполнение функций держателя акций (долей в уставном ка-
питале) в коммерческих обществах с капиталом, полностью 
или частично принадлежащим административно-территори-
альной единице;

d) составление проекта списка объектов собственности админи-
стративно- территориальной единицы, не подлежащих прива-
тизации, и представление его уполномоченному органу;

e) создание, реструктуризация, реорганизация или ликвидация 
муниципальных предприятий, муниципальных холдингов, 
коммерческих обществ с капиталом, полностью или частично 
принадлежащим административно-территориальной едини-
це, и исполнение функций учредителя (соучредителя) в про-
цессе управления ими;

f) составление и утверждение списка объектов публичной соб-
ственности АТЕ, списка работ и услуг местного публичного 
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интереса, предлагаемых для передачи в концессию или иную 
форму ЧГП, а также утверждение условий ЧГП местного значе-
ния;

g) составление списков предприятий, подлежащих реструктури-
зации или ликвидации, и представление выписей из этих спи-
сков органам центрального публичного управления в области 
здравоохранения, образования, культуры и коммунального 
хозяйства для согласования;

h) вынесение решений о сдаче в имущественный наем/аренду 
или в безвозмездное пользование земельных участков и дру-
гого имущества, находящегося в собственности администра-
тивно-территориальной единицы;

i) ведение учета имущества АТЕ, а также договоров найма/арен-
ды, безвозмездного пользования, концессии и доверительно-
го управления;

j) осуществление контроля за сохранностью и эффективностью 
использования имущества АТЕ;

k) представление уполномоченному органу отчетов о публич-
ном имуществе;

l) составление и представление ОМПУ второго уровня годовых 
отчетов о результатах местной экономической деятельности;

m) информирование местной общественности о развитии мест-
ной экономики.

В области приватизации к компетенции органов местного пу-
бличного управления относятся:

a) составление и утверждение списка объектов собственности 
АТЕ, подлежащих приватизации, и представление выписей из 
этого списка органам центрального публичного управления в 
области здравоохранения, образования, культуры и комму-
нального хозяйства для согласования;

b) организация подготовки и проведения в установленном пра-
вительством порядке процесса приватизации объектов соб-
ственности АТЕ, включенных в список подлежащих привати-
зации объектов, а также земельных участков, находящихся в 
собственности АТЕ, и заключение договоров купли-продажи;

c) организация подготовки и проведения процесса продажи 
арестованного имущества МП и коммерческих обществ, 
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в которых доля АТЕ составляет не менее 25 процентов, не 
включенных в список объектов, не подлежащих приватизации;

d) информирование органа местного публичного управления 
второго уровня и местной общественности о ходе и результа-
тах приватизации объектов собственности АТЕ;

e) иные полномочия, определенные настоящим законом и зако-
нодательством о местном публичном управлении.

Важная роль в процессе управления земельным фондом отво-
дится кадастровому инженеру в составе ОМПУ. Цель, основные за-
дачи и должные обязанности установлены в должностной инструк-
ции/карточке кадастрового инженера. Основной должностной за-
дачей кадастрового инженера является реализация единой концеп-
ции развития земельных отношений на находящейся в его ведении 
территории, независимо от статуса/ статута и юридической формы 
собственника земельного участка и формы собственности.

Перед кадастровыми инженерами стоят следующие основные 
задачи:

a) управление процессом регулирования режима земельной 
собственности в АТЕ;

b) обеспечение рационального использования земельных участ-
ков в рамках АТЕ;

c) надзор и контроль над соблюдением земельного законода-
тельства в рамках АТЕ;

d) ведение земельного кадастра АТЕ;
e) мониторинг земельного фонда АТЕ;
f) защита прав и земельных интересов АТЕ в отношениях с госу-

дарством, другими собственниками земельных участков.

служебные обязанности кадастровых инженеров:
1. в области управления процессом регулировании я режима зе-

мельной собственности:
a) участвуют в разработке проектов по консолидации земель 

путем объединения земель, выделенных в счет долей эквива-
лентных земель;

b) организуют процесс регулирования режима земельной соб-
ственности, участвуют в работах по земельной реформе;
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c) участвуют в разработке проектов о разграничении земель, 
предназначенных для передачи в собственность, пользова-
ние, управление границами земель, находящимися в поль-
зовании/собственности существующих предприятий и кре-
стьянских / индивидуальных хозяйств с целью устранения не-
удобств, связанных с их размещением;

d) обеспечивают распределение земель в природе и оформле-
ние титула на право обладания земельным участком;

e) изучают и представляют совету для утверждения схемы, про-
екты, предложения и документы об организации территорий, 
использовании земель, изменении границ, земельном када-
стре;

f) аргументируют и обеспечивают стабильность границ природ-
ных зон, охраняемых государством, и земель, предназначен-
ных для использования в природоохранных целях (заповед-
ники и др.);

g) обеспечивают надзор над соблюдением законодательства 
при заключении контрактов об аренде/найме земель, находя-
щихся в публичной собственности АТЕ;

h) проверяют документы, необходимые для купли-продажи зе-
мельных участков, находящихся в публичной собственности 
АТЕ, включая ведомость расчета нормативной цены;

i) проверяют документы об изменении назначения сельскохо-
зяйственных земель и представляют их органам публичного 
управления на утверждение;

j) участвуют в разграничении земель, находящихся в публичной 
собственности, которые остаются в собственности государства 
в рамках АТЕ;

k) несут ответственность за служебные карты и документы;
l) представляют интересы АТЕ при рассмотрении земельных 

споров в судебных инстанциях;
m) пропагандируют земельное законодательство в населенном 

пункте и оказывают консультации местному совету по земель-
ным вопросам, защищают земельные права АТЕ в отношениях 
с третьими лицами (государством, другими АТЕ).
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2. в области надзора и контроля рационального использования 
земель:
Ставят целью предотвращение и борьбу со случаями нарушения 

земельного законодательства в отношении:
a) неавторизованного занятия земель;
b) незаконного владения землей;
c) возвращения в срок земель, находящихся в публичной соб-

ственности и данных в аренду/наем;
d) соблюдения физическими и юридическими лицами земель-

ного законодательства;
e) корректности оформления кадастральных документов.

3. в области ведения земельного кадастра:
a) выполняют работы по заполнению земельного кадастра;
b) представляют вышестоящим органам земельный кадастр АТЕ, 

утвержденный с установленные законом сроки;
c) предоставляют заинтересованным органам публичного 

управления, судебным инстанциям, органам налоговой ин-
спекции, нотариальным органам, коммерческим организаци-
ям, другим юридическим и физическим лицам кадастральную 
информацию в установленном законом порядке;

d) готовят и представляют отчеты земельного характера.

4. в области земельного мониторинга:
a) управляют процессами постоянного надзора в отношении из-

менений земельных ресурсов;
b) создают местную земельную информационную систему;
c) предоставляют информацию о состоянии земельного фонда;
d) представляют совету и другим компетентным органам пу-

бличного управления предложения по рациональному ис-
пользования земельных ресурсов.
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вопросы для самопроверки:

1. каковы основные принципы, на основе которых осущест-
вляется управление публичной собственностью в рМ?
Согласно законодательству РМ, управление публичной соб-
ственностью осуществляется на основе принципов эффек-
тивности, законности и прозрачности.

2. каковы основные полномочия местных советов в управле-
нии государственной собственностью?
Основные полномочия местных советов в области управ-
ления публичной собственностью состоят в: (I) обеспече-
нии экономического развития АТЕ; (II) подготовке проекта 
перечня имущества, собственности АТЕ, не подлежащего 
приватизации; (III), ведения учета имущества АТЕ, догово-
ров пользования (наем, аренда), концессии и доверительно-
го управления; (IV) обеспечении контроля целостности и 
эффективного использования имущества АТЕ; (V) составле-
нии и утверждении перечня имущества собственности АТЕ, 
подлежащего приватизации; (VI) представлении отчетов о 
состоянии публичной собственности уполномоченному ор-
гану; (VII) выполнении других обязанностей, установленных 
законодательством органам АТЕ.

3. каковы основные задачи специалиста в области регулирова-
ния прав собственности на землю (кадастрового инженера)?
Основными задачами кадастрового инженера являются: 
(I) управление процессом регулирования режима земельной 
собственности в АТЕ; (II) обеспечение рационального исполь-
зования земли в АТЕ; (III) надзор и контроль за соблюдением 
земельного законодательства в АТЕ; (IV) ведение кадастра 
АТЕ; (V) проведение мониторинга земельного фонда АТЕ; (VI) 
защита земельных прав и интересов АТЕ в отношениях с го-
сударством, другими АТЕ и другими обладателями земель.
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6.1. вводНыЕ ПоложЕНИя о сПосоБАх
 осущЕствлЕНИя ПрАвА ПуБлИЧНоЙ
 соБствЕННостИ

Реализация права публичной собственности осуществляется с це-
лью удовлетворения общих интересов общества на национальном 
и местном уровнях. Это обеспечивается путем общего управления 
имуществом, находящимся в публичной собственности, что предпо-
лагает реализацию собственником права владения, пользования и 
распоряжения. По закону это право принадлежит исполнительным 
органам центрального публичного управления в отношении иму-
щества публичной собственности общенационального интереса и 
районным и местным органам публичного управления в отношении 
имущества публичной собственности районного и местного значе-
ния. Обладатели этого права реализуют его в силу своих/ряда ад-
министративных полномочий на основе административного права, 
направления правовой системы, исполняющего эту роль в сово-
купных интересах общества. Режим административного права осу-
ществляется в силу ряда актов власти. Хотя эти органы управления 
и являются юридическими лицами по гражданскому праву (статьи 
192 – 193 Гражданского кодекса), в документах по управлению пу-
бличной собственностью они выступают в качестве субъектов адми-
нистративного права и, как следствие, имеют компетенции, относя-
щиеся к области административного права, гораздо реже выступая 
как субъекты гражданского права.

Право собственности на публичное имущество принадлежит ис-
ключительно государству РМ и АТЕ; следовательно, права владения, 
пользования и распоряжения публичным имуществом государства 
РМ от имени РМ реализуются Правительством РМ, а от имени АТЕ – 
органами местного публичного управления. Таким образом, в соот-
ветствии с ч.(1) статьи 12 Закона о Правительстве (№ 64 от 31.05.1990), 

осущЕствлЕНИЕ 
ПрАвА ПуБлИЧНоЙ 

соБствЕННостИ



71

ГлАвА 6

«Правительство по поручению Парламента осуществляет функции 
собственника государственного имущества, создает надлежащие 
условия для развития всех видов собственности». Правительство 
осуществляет управление публичной собственностью посредством 
центральных отраслевых и других административных органов, а ор-
ганы публичного управления ATE второго и первого уровней, в том 
числе АТО Гагаузия, обеспечивают управление публичной собствен-
ностью АТЕ, в том числе АТО Гагаузия (статья 5 закона №121). Та-
ким образом, под реализацией права публичной собственности мы 
понимаем способность государства РМ и ОМПУ осуществлять право 
владения, пользования и распоряжения имуществом публичной 
собственности, имея в виду, что права собственника:

a) от имени государства РМ осуществляет правительство РМ;
b) от имени АТЕ – органы местного публичного управления.
Право публичной собственности, в соответствии с нормами граж-

данского права, осуществляется прямо и непосредственно компе-
тентными органами публичного управления, в качестве исполните-
лей закона, или посредством других субъектов права. Если это право 
реализуется другими субъектами права, имущество передается/до-
веряется на основании имеющих административную силу актов или 
договоров специально созданным для этого юридическим лицам, 
например, государственным и муниципальным предприятиям, или 
другим юридическим или физическим лицам, с целью его исполь-
зования в интересах всего общества (национальных или местных), 
в соответствии с назначением имущества публичной собственности.

Исполнение/реализация атрибутов права публичной собствен-
ности или некоторых из атрибутов права осуществляется, как пра-
вило, посредством субъектов гражданского права. Таким образом, 
с одной стороны, есть административное право, созданное в пользу 
некоторых юридических лиц публичного права как основной спо-
соб исполнения права публичной собственности; с другой стороны, 
иным способом реализации этого права является концессия, наем, 
аренда имущества другими субъектами гражданского права. 

Права публичной собственности могут осуществляться компе-
тентными органами центрального и местного публичного управле-
ния в соответствии и в рамках, установленных законом. Право соб-
ственности является абсолютным, исключительным, непрерывным, 
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но не бесконечным. Любое несоблюдение или нарушение норм и 
рамок, установленных законом, в процессе реализации права пу-
бличной собственности влечет за собой юридическую ответствен-
ность лиц из соответствующих органов публичного управления за 
превышение полномочий и злоупотребление властью, в соответ-
ствии с законом.

способы реализации права пользования имуществом публич-
ной собственности. Объекты имущества публичной собственности 
(государственной или АТЕ) могут быть переданы в пользование в 
строгом соответствии с их назначением в случаях, когда они:

a) управляются непосредственно органами публичного управле-
ния, в том числе их подразделениями;

b) переданы в управление и пользование публичным учрежде-
ниям, государственным и муниципальным предприятиям, 
другим субъектам права, созданным непосредственно или 
при участии органов публичного управления, а также если по-
следние владеют долей (акциями) в уставном капитале этих 
предприятий;

c) переданы в концессию;
d) переданы в возмездное пользование (наем, аренда);
e) переданы в доверительное пользование;
f) переданы в бесплатное пользование в случаях, предусмо-

тренных законом.
Имущество частной сферы, кроме указанных выше форм испол-

нения права собственности, может быть подвергнуто приватизации 
(отчуждению) путем продажи, обмена или другим способом, уста-
новленным законом.

Анализ специальной литературы по данному вопросу позволяет 
заключить, что существует две категории прав:

a) административное право, заключающееся в праве управле-
ния государственными и муниципальными предприятиями и 
публичными учреждениями;

b) гражданское право, заключающееся в праве на концессию и 
праве на пользование (наем, аренда, доверительное пользо-
вание) имуществом публичной собственности (государствен-
ной или АТЕ).
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Следовательно, основной целью реализации/исполнения права 
публичной собственности является:

a) освоение государственного имущества (государственного или 
АТЕ);

b) использование государственного имущества в интересах все-
го общества (национальных или местных);

c) использование государственного имущества согласно предна-
значению публичной собственности.

6.2. ПрАво уПрАвлЕНИя ИМущЕствоМ 
            ПуБлИЧНоЙ соБствЕННостИ

Право административного управления представляет собой осо-
бый и непрямой способ исполнения в рамках закона права публичной 
собственности субъектами, определенными законом, которые при-
обретают право владеть и/или использовать имущество публичной 
сферы в юридическом режиме публичного права. Право администра-
тивного управления может осуществляться прямо и непосредственно 
соответствующими органами публичного управления или косвенно, 
через публичные учреждения, государственные и муниципальные 
предприятия, созданные для этого компетентными органами пу-
бличного управления. Имущество частной собственности может быть 
передано в административное управление в случае, если оно входит 
в состав имущественного комплекса, переданного в управление.

Право административного управления имуществом публичной 
собственности устанавливается решением органа публичной вла-
сти, в управлении которого находится соответствующее имущество 
(правительство, центральные отраслевые органы, центральные ад-
министративные органы, Народное собрание Гагаузии, районные, 
муниципальные, местные советы первого уровня).

Право административного управления представляет собой вещ-
ное право, производное права публичной собственности, и является 
неотъемлемым, неотчуждаемым, и на него не может быть наложено 
взыскание. Бенефициары права административного управления мо-
гут владеть переданным в управление имуществом и использовать 
его в рамках закона и рамках, установленных решением соответ-
ствующих органов публичной власти. Кредиторы обладателя права 
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административного управления не могут требовать принудительно-
го исполнения в отношении публичной собственности (публичной 
сферы), находящейся в их административном управлении. Облада-
тели права на управление не могут составлять гарантии любого типа 
на соответствующие вещи публичной собственности. 

В ходе исполнения владельцами права административного 
управления своих полномочий возникает два типа юридических от-
ношений:

• административные отношения (публичного права), которые 
устанавливаются между бенефициарами/обладателями пра-
ва административного управления и органами публичного 
управления, решением которых было создано это право;

• отношения частного права, которые возникают между бене-
фициаром/обладателем права административного управле-
ния и другими субъектами права (физическими и юридиче-
скими лицами).

Бенефициары права административного управления находятся в 
отношениях подчинения органам публичного управления, которые 
их создали и могут в любое время отозвать это право. Отношения 
между бенефициарами права административного управления и 
другими объектами гражданского права строятся в соответствии с 
нормами гражданского права и основаны на принципе юридическо-
го равенства в отношении всех субъектов гражданского права.

Отзыв или аннулирование права административного управле-
ния может быть применено исключительно органами публичного 
управления, учредившими его. Никакой другой орган публичного 
управления любого уровня не имеет права принять акты отзыва или 
аннулирования права административного управления. Право адми-
нистративного управления может быть отозвано или аннулировано 
только в следующих случаях:

• если бенефициар права административного управления не 
исполняет свои права и обязанности, установленные учреди-
тельным документом и актом передачи;

• в случаях перераспределения имущества публичной собствен-
ности от одного субъекта права административного управле-
ния другому (например, передача некоторых зданий от одно-
го государственного учреждения образования другому);
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• в случае передачи соответствующего имущества в концессию 
или наем;

• в связи с переходом имущества из публичной сферы в частную 
сферу.

Юридические документы/акты, принятые с нарушением зако-
на, могут быть опротестованы бенефициарами в административ-
ном суде или суде общей юрисдикции, в зависимости от случая. В 
спорах о праве административного управления в суде обладатель 
этого права будет выступать от своего имени. В спорах о правах соб-
ственности на имущество обладатели права административного 
управления обязаны показать суду, кто является собственником это-
го имущества/обладает правом собственности на него. Обладатель 
права административного управления по закону отвечает за ущерб, 
вызванный неисполнением этой обязанности. Кроме того, невыпол-
нение данного обязательства влечет за собой отзыв права админи-
стративного управления.

6.3. ПрИвАтИзАЦИя ИМущЕствА ПуБлИЧНоЙ 
 соБствЕННостИ

Согласно понятию Закона №121, разгосударствлением публич-
ной собственности является деятельность, включающая переда-
чу публичного имущества в частную собственность в соответствии 
с настоящим законом (приватизация), а также передачу в концес-
сию, доверительное управление, передачу государственных пред-
приятий в собственность АТЕ и другая деятельность, направленная 
на сокращение участия государства в управлении собственностью. 
Приватизация представляет собой передачу публичной собствен-
ности государства в частную собственность. В этом контексте не-
обходимо подчеркнуть, что процессы приватизации характерны не 
только для бывших социалистических стран. В настоящее время эти 
процессы происходят в более чем 50 странах, среди которых и та-
кие высокоразвитые государства, как Англия, Франция, Германия, 
Япония. Государство частично или полностью отчуждает свои доли 
в уставном капитале предприятий, которые, по разным причинам, 
перейдут в управление частному капиталу. Например, в Германии 
частично приватизируются отрасли телекоммуникаций, энергетики 
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и почта. В Австрии происходит частичная или полная приватизация 
банковской сферы и предприятий нефтяной и газовой отраслей, а 
почта и энергетический сектор находятся в процессе реструктури-
зации. Бельгия приватизирует предприятия банковской сферы и 
страхования. Общественно полезные службы стали автономными 
публичными предприятиями (телекоммуникации, почта, железные 
дороги).

Приватизация является общепризнанным способом улучшения 
деятельности по управлению экономическим агентом или прива-
тизированными активами, а теоретическое обоснование этого со-
держится в специализированной литературе, где отмечается, что 
обладатель права собственности должен быть заинтересован пред-
принимать эффективные с экономической точки зрения действия в 
процессе управления собственностью.

В Республике Молдова проводилось исследование о рентабель-
ности предприятий в зависимости от типа собственника, и было 
установлено, что, в целом, финансовый результат до налогообложе-
ния ухудшился для предприятий публичной собственности в сравне-
нии с частными предприятиями. Так, в период с 2006 по 2010 годы 
этот показатель, выраженный в доле от общего числа, для государ-
ственных предприятий сократился с 17% до 5%, в то время как для 
частного сектора этот показатель в 2010 году вырос с 48% до 63%. Та-
ким образом, финансовый результат до налогообложения для пред-
приятий публичной собственности в 2010 году составил, в среднем, 
5 тыс. леев на каждого сотрудника, для частных предприятий этот 
показатель достиг 26 тыс. леев, а для иностранных предприятий –  
67 тыс. леев2. 

С точки зрения этих показателей, эффективность предприятий 
публичной собственности намного ниже, чем предприятий частного 
сектора, у которых рентабельность и основа для налогообложения 
намного больше. Исходя из этого, можно было бы рекомендовать 
срочно приватизировать эти предприятия. Но, все же, является ли 
этот вывод правильным? Всегда ли целью частных предприятий 
является получение прибыли и уплата налогов? Опыт государств 
Азии и Юго-Восточного региона показывает, что государственные 

2 источник: “Politici publice în domeniul privatizării: abordări și perspective” Policy Brief nr. 9, 
март 2012, изданный IDIS „Viitorul” и Fundația Friedrich Ebert (FES). 
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предприятия внесли основной вклад в экономическое и социальное 
развитие своих граждан. И пусть не всегда эти предприятия явля-
ются прибыльными, они способствуют развитию частного сектора. 
Государство может принимать решение об инвестициях в частный 
сектор в том случае, если он недостаточно развит и непривлекате-
лен с точки зрения рентабельности и окупаемости инвестиций. Про-
цесс административного управления публичной собственностью в 
частном секторе, а также процесс приватизации представляют со-
бой инструмент эффективной экономической политики государства.

Эти особенности часто не учитываются и не всегда верно оцени-
вают перспективы приватизации некоторых предприятий. Поэтому 
после принятия решения о приватизации необходимо тщательно за-
планировать и затем контролировать постприватизационный этап, 
который неразрывно связан с самим этапом приватизации.

Нормативные рамки приватизации в Республике Молдова уста-
новлены Законом №121 от 04.05.2007 «Об управлении публичной 
собственностью и ее разгосударствлении», Законом № 1308 от 
25.07.1997 «О нормативной цене и порядке купли-продажи земли», 
Законом № 1324 от 10.03.1993 «О приватизации жилого фонда» и 
рядом других нормативных актов.

Опыт показывает, что государство не является самым эффектив-
ным экономическим агентом и менеджером имущества, поэтому 
нет серьезных оснований для сохранения предприятий с высоким 
экономическим потенциалом в собственности государства. Но, 
вместе с тем, нежелательна и всеобщая приватизация всех государ-
ственных предприятий.

Известно, что своего пика приватизация достигла в первые не-
сколько лет после провозглашения независимости РМ. В настоя-
щее время в задачи правительства входит продолжение процесса 
приватизации государственного имущества на основе открытых 
и прозрачных аукционов, с внедрением прогрессивных методов 
разгосударствления и административного управления публичной 
собственностью. Например, АПС провело 16 декабря 2013 года 
аукцион “с молотка”, на котором были проданы акции государства 
в трех акционерных обществах стоимостью 33 506 635 леев из 39 
выставленных на продажу, общая стоимость которых была оцене-
на в 413.622.836,41 лей. Были приватизированы акции государства 
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в АО «Cerealeproiect», где государство владело 56,413% акций, АО 
«Întreprinderea Mixtă Jolly Alon” – 34,962% и АО ”Carmez” – 0,11%.3

Законодательством установлен список объектов имущества РМ, 
не подлежащих приватизации, в который входят:

a. объекты, обеспечивающие обороноспособность и безопас-
ность государства, а также общественный порядок;

b. объекты, являющиеся частью национального культурного 
достояния, включенные в Перечень памятников Республики 
Молдова, охраняемых государством;

c. материальные ценности, включенные в государственные ма-
териальные и мобилизационные резервы;

d. объекты, деятельность которых составляет монополию госу-
дарства;

e. все богатства недр, воздушное пространство, воды и леса, ис-
пользуемые в общественных интересах, природные ресурсы 
экономической зоны и континентального шельфа; 

f. земли водного фонда, включая земли под водой, используе-
мые в общественных интересах, лесной фонд, водоохранные 
лесные полосы и лесные полосы санитарных зон, а также 
оползнеопасные участки; 

g. пути сообщения, а также подземные пешеходные переходы;
h. винотеки, которые, согласно законодательству, являются на-

циональным культурным достоянием;
i. периодическое издание “Monitorul Oficial al Republicii 

Moldova”/ОМ/, районные и муниципальные официальные 
мониторы, монитор АТО Гагаузия, а также публичные перио-
дические издания, включенные в список объектов, не подле-
жащих приватизации.

В зависимости от цели приватизации, законодателем отдельно 
выделен постприватизационный этап. Постприватизационная дея-
тельность осуществляется по следующим основным направлениям:

a) исполнение договорных обязательств, включая инвестицион-
ные, социальные и иные обязательства, принятые на себя по-
купателями по договорам купли-продажи;

b) осуществление продавцом контроля за исполнением обяза-
тельств, принятых на себя покупателями по договорам купли-
продажи;

3 http://www.app.gov.md/md/comunicate/2794/1 / 3462/.
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c) мониторинг финансово-хозяйственной деятельности привати-
зированных предприятий;

d) изменение или прекращение договоров купли-продажи – при 
необходимости;

e) разрешение приватизационных споров;
f) осуществление иных действий в данной области, предусмо-

тренных законом.
Постприватизационная деятельность координируется продав-

цом. Для проведения постприватизационного контроля и экспертиз, 
а также для разрешения приватизационных споров государство или 
АТЕ может привлекать опытных специалистов в соответствующих 
областях.

6.4. коНЦЕссИя ИМущЕствА ПуБлИЧНоЙ 
 соБствЕННостИ

Концессия – это договор, по которому государство или АТЕ усту-
пает (передает) инвестору (физическому либо юридическому лицу, 
в том числе иностранному) право на осуществление деятельности 
по разведке, разработке, освоению или восстановлению природных 
ресурсов на территории РМ, на оказание государственных услуг, 
эксплуатацию объектов движимого и недвижимого имущества, на-
ходящегося в публичной собственности государства или АТЕ, кото-
рые, в соответствии с законодательством, полностью или частично 
исключены из гражданского оборота, а также право на осуществле-
ние отдельных видов деятельности, в том числе составляющих госу-
дарственную монополию, взамен на компенсацию и взятие на себя 
управления объектом концессии, предполагаемого риска и имуще-
ственной ответственности (статья 1 Закона № 534 от 13.07.1995 
«О концессии»).

Объектами концессии могут быть:
a) земля и другие природные ресурсы, их разведка, разработка 

и освоение;
b) движимое и недвижимое имущество публичной и частной 

сферы государства или АТЕ;
c) работы и услуги национального или местного публичного ин-

тереса.
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Концессодателями являются:
a) Правительство – при передаче в концессию земли и других 

природных ресурсов. В этом случае концессионный договор 
заключается между концессионером и центральным отрасле-
вым органом публичного управления, уполномоченным Пра-
вительством;

b) Центральные отраслевые органы и органы местного публич-
ного управления в пределах своей компетенции – при переда-
че в концессию имущества государственных (муниципальных) 
предприятий, иных хозяйственных объектов.

Концессионерами могут быть физические и юридические лица 
Республики Молдова и других государств.

Объектами концессии могут быть коммунальные объекты или 
услуги, услуги общественного транспорта, альтернативные автомо-
бильные дороги, теплоэлектроцентрали, спортивные базы, базы от-
дыха и другие объекты или виды публичных услуг национального 
или местного пользования или интереса.

Срок концессии может составлять не более 50 лет (ч.(2) статьи 
15 Закона №121). Отбор частных партнеров для концессии осущест-
вляется на основе публичного конкурса, проводимого органами 
центрального или местного публичного управления в соответствии с 
Законом №534. Земельные участки под строительство (реконструк-
цию) и/или эксплуатацию объектов концессии могут быть переданы 
частному партнеру на правах безвозмездного пользования. Част-
ный партнер обязан вести в установленном Министерством финан-
сов порядке учет объектов, построенных (реконструированных) и 
эксплуатируемых на основе договора концессии. Орган публичной 
власти – концессодатель – осуществляет мониторинг услуг, оказы-
ваемых частным партнером, а также тарифов на них и вправе тре-
бовать в соответствии с законом расторжения договора концессии 
в случае неисполнения партнером своих обязательств, указанных 
в договоре. Одностороннее расторжение или изменение договора 
концессии является ничтожными. Объекты, построенные (рекон-
струированные) в течение срока концессии, а также неотделимые 
улучшения объектов концессии являются публичной собственно-
стью и после прекращения действия договора концессии передают-
ся органу публичной власти.
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Несмотря на различные точки зрения, порой противоречащие 
друг другу, примером концессии активов государственного пред-
приятия может служить процедура, утвержденная Постановлением 
Правительства №321 от 30.05.2013 «Об утверждении передачи в 
концессию активов ГП “Международный аэропорт Кишинэу” и усло-
вия его передачи в концессию» (ОМ №122-124/391 от 07.06.2013). 

6.5. НАЕМ И АрЕНдА ИМущЕствА ПуБлИЧНоЙ 
 соБствЕННостИ

Органы публичного управления могут передавать внаем или в 
аренду любое имущество публичной и/или частной сферы, за ис-
ключением объектов, которые, в соответствии с законом, не могут 
быть переданы в частное владение или пользование. Договоры о 
найме или аренде могут заключаться между собственником или 
владельцем права административного управления и любым физи-
ческим или юридическим лицом, в том числе иностранным. Пере-
дача имущества публичной собственности внаем/в аренду утверж-
дается решением обладателя права управления, местного или рай-
онного совета, совета административно-территориального образо-
вания. Передача имущества внаем и в аренду осуществляется путем 
публичного аукциона, в рамках закона и с учетом исключений, пред-
усмотренных законом.

По договору имущественного найма одна сторона (наймодатель) 
обязуется предоставить другой стороне (нанимателю) индивидуаль-
но-определенную вещь во временное пользование либо во времен-
ное пользование и владение, а наниматель обязуется вносить плату 
за это. Общие правила и нормы договора о найме установлены в 
Гражданском кодексе (статьи 875-922), а в Законе №121 от 4 марта 
2007 года «Об управлении публичной собственностью и ее разго-
сударствлении» рассмотрена процедура координации и передачи 
в наем неиспользуемых активов. Целью найма является использо-
вание имущества, принадлежащего другому лицу, и его полезных 
качеств. Обладание имуществом заключается в эффективном вла-
дении этим имуществом.

Аренда представляет собой договор, заключаемый между одной 
стороной – собственником, узуфруктуарием или иным законным 
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владельцем земельных участков и другого сельскохозяйственного 
имущества (арендодателем) – и другой стороной (арендатором), об 
их эксплуатации в течение определенного срока и по установленной 
сторонами цене. По соглашению сторон, положения об аренде при-
меняются и к имущественному найму другой недвижимости. К до-
говору аренды применяются соответствующим образом положения 
об имущественном найме в той мере, в которой законом не пред-
усмотрено иное (статья 911 Гражданского кодекса).

ИПС может быть передано физическим или юридическим ли-
цам частной или публичной сферы во владение или пользование 
за оплату путем заключения договоров о найме или аренде, в за-
висимости от необходимости. Наем или аренда имущества публич-
ной собственности должны осуществляться в строгом соответствии 
с законодательством в области гражданского права, законов адми-
нистративного управления публичной собственностью, собственно-
стью ATE и Закона о местном публичном управлении.

Органы публичного управления могут передавать внаем или в 
аренду любое имущество публичной и/или частной сферы, за ис-
ключением имущества, которое, в соответствии с законом, не может 
быть передано во владение и пользование частным лицам. Дого-
воры о найме и аренде могут заключаться между собственниками 
имущества или обладателями права управления и, в зависимости от 
необходимости, с физическими или юридическими лицами, вклю-
чая иностранных.

Передача ИПС в наем и/или аренду утверждается решением вла-
дельца права управления, местного или районного совета или со-
вета административно-территориального образования. Договоры 
о найме и аренде имущества публичной собственности должны со-
держать описание арендованной вещи и положения о ее исполь-
зовании в соответствии с ее спецификой и назначением. Передача 
имущества в наем и аренду осуществляется на основе публичного 
аукциона, в рамках закона и с учетом предусмотренных законом ис-
ключений.
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6.5.1. Наем неиспользованных активов

Основные фонды и другие долгосрочные активы государствен-
ных/муниципальных предприятий или коммерческих обществ с 
полностью или преимущественно публичным капиталом, не ис-
пользуемые в технологическом процессе (далее – неиспользуемые 
активы), могут быть сданы внаем с предварительного согласия орга-
на центрального или местного публичного управления, решающе-
го вопрос о порядке отбора нанимателя, в соответствии с законо-
дательством. Договоры имущественного найма, заключенные без 
согласия, указанного выше, являются ничтожными. Не допускается 
наем с правом выкупа (финансовый наем, финансовый лизинг) не-
используемых активов.

Существенными условиями договора найма неиспользуемых ак-
тивов являются:

a) описание объекта найма;
b) срок найма;
c) состав, размер и сроки внесения платы за наем и, при необ-

ходимости, условия и порядок индексации и/или пересмотра 
размера платы за наем;

d) порядок возврата объекта найма и, при необходимости, усло-
вия продления найма.

Срок найма неиспользуемых активов государственных/муници-
пальных предприятий и коммерческих обществ с полностью или 
преимущественно публичным капиталом, не включенных в списки 
объектов, не подлежащих приватизации, за исключением активов 
индустриальных парков, не должен превышать одного года. Срок 
найма недвижимого имущества государственных/муниципальных 
предприятий или коммерческих обществ с полностью или преиму-
щественно публичным капиталом промышленных парков не должен 
превышать срок предоставления статуса промышленного парка.

Договорной размер платы за наем неиспользуемых активов не 
должен быть меньше минимального размера, рассчитанного со-
гласно закону. Плата за наем неиспользуемых активов осуществля-
ется исключительно денежными средствами. Финансовые сред-
ства, полученные от сдачи внаем неиспользуемых активов, после 
покрытия расходов, связанных со сдачей их внаем, используются, в  
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первую очередь, для погашения задолженностей государственного/
муниципального предприятия или коммерческого общества перед 
национальным публичным бюджетом. Оставшиеся после этих рас-
четов финансовые средства вкладываются в развитие государствен-
ного/муниципального предприятия или коммерческого общества 
по решению его совета. 

Одностороннее расторжение или изменение договора найма 
неиспользуемых активов являются ничтожными. Соответствующие 
органы центрального и местного публичного управления проверяют 
правильность заключения договоров найма неиспользуемых акти-
вов.

6.5.2. Продажа неиспользуемых активов

В случае, если ГП не используют свои активы в технологическом 
процессе, они могут быть проданы на основе Постановления Пра-
вительства № 480 от 28.03.2008 года «Об утверждении Положения 
о порядке определения и продажи активов, не используемых пред-
приятиями». Согласно этому положению могут быть проданы: зда-
ния, сооружения, передаточные устройства, машины и оборудова-
ние, вычислительная техника, приборы всех видов, транспортные 
средства, рабочий и продуктивный скот, объекты незавершенного 
строительства, прочие основные средства. 

Неиспользуемые активы могут быть проданы по решению совета 
государственного /муниципального предприятия или коммерческо-
го общества с полностью или преимущественно публичным капита-
лом с предварительного согласия органа центрального или местно-
го публичного управления. Неиспользуемые нежилые помещения, 
а также земельные участки, ставшие неиспользуемыми активами 
государственных/ муниципальных предприятий или коммерческих 
обществ с публичным капиталом, за исключением недвижимого 
имущества промышленных парков, не могут быть проданы в каче-
стве неиспользуемых активов, так как они подлежат приватизации в 
соответствии со специальными законами. 

Критериями определения не используемых в деятельности пред-
приятий активов являются:
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a) длительное неиспользование активов в технологи ческом про-
цессе либо по прямому их назначению (более 1 года для дви-
жимых основных средств и 3 года - для недвижимых);

b) нерентабельность использования активов в связи с изменени-
ем условий эксплуатации;

c) замена активов другими, более совершенными;
d) длительное отсутствие объемов производства и заказов для 

отдельных единиц активов (более 1 года для движимых ос-
новных средств и 3 года – для недвижимых);

e) избыточность активов и дефицит персонала для их использо-
вания и обслуживания;

f) нецелесообразность дальнейшего использования активов из-
за повышенной степени физического и/или морального изно-
са.

Для определения активов, не используемых предприятием, при-
казом администратора (директора) предприятия создается Комис-
сия по определению неиспользуемых активов в составе 5-7 человек. 
Данная комиссия принимает соответствующее решение и представ-
ляет его административному совету предприятия. На основе реше-
ния совета предприятия администратор выдвигает предложения о 
продаже неиспользуемых активов органам публичного управления 
для обсуждения/изучения и получения разрешения на продажу.

Органы публичного управления анализируют финансово-эко-
номическую ситуацию соответствующего предприятия, определя-
ют возможность продажи неиспользуемых активов предприятия 
и, по результатам рассмотрения, выдают разрешение на продажу 
активов или отклоняют предложение по продаже. Разрешения на 
продажу не используемых пред приятиями активов, включенных в 
список объектов, подлежащих приватизации, могут быть выданы 
только после получения письменного согласия Агентства публичной 
собственности или местного совета.

После получения разрешения на продажу неиспользуемых акти-
вов управляющий предприятием обеспечивает их оценку лицензи-
рованным оценщиком и приказом создает аукционную комиссию.

В состав аукционной комиссии в обязательном порядке включа-
ется представитель органа, разрешившего продажу (представитель 
государства в коммерческом обществе или член административно-
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го совета со стороны этого органа), и представитель Агентства пу-
бличной собственности или местного совета - в случае выставления 
на продажу активов предприятий, включенных в список объектов, 
подлежащих приватизации.

Начальная цена выставленных на аукцион активов устанавлива-
ется аукционной комиссией с учетом предложений органов управ-
ления соответствующих предприятий, но не может быть ниже ры-
ночной стоимости активов, установленной лицензированным оцен-
щиком. Активы, не используемые предприятиями, могут быть про-
даны всем желающим (независимо от их организационно-правовой 
формы и вида собственности) за денежные средства на аукционах 
“с молотка” в порядке, установленном правительством.

По решению совета предприятия и органа публичного управле-
ния, неиспользуемые активы с оценочной стоимостью более 50000 
леев, за исключением недвижимого имущества, могут быть прода-
ны на аукционах “с молотка” через Универсальную товарную биржу 
Молдовы.

Активы, не востребованные в течение последних 12 месяцев на 
двух аукционах “с молотка”, могут быть выставлены на аукционы 
“на понижение” в порядке, установленном Правительством, или ис-
пользоваться в соответствии с законодательством в другом порядке 
(передача внаем, списание, передача на баланс другого предпри-
ятия или в качестве увеличения доли государства или АТЕ в ком-
мерческих обществах и др.). В процессе организации и проведения 
аукционов по продаже неиспользуемых активов предприятие обе-
спечивает составление:
а)  пакета документов (лота) для активов, выставляемых на аукцион, 

который состоит из:
- отчета по оценке активов;
- разрешения органа публичного управления;
- выписки из Регистра недвижимого имущества в случае вы-

ставления на продажу недвижимости;
b) информационного сообщения о проведении аукциона, в кото-

ром указываются общие сведения о выставляемых активах, их 
месторасположение, порядок ознакомления потенциальных 
покупателей с выставленными на аукцион активами, начальная 
цена продажи;
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c) договора купли-продажи, который оформляется по результатам 
аукциона по образцу, указанному в приложении, и акта приема-
передачи, которые являются основанием для регистрации права 
собственности на приобретенные активы, если право собствен-
ности на соответствующие активы согласно законодательству 
подлежит государственной регистрации. 
Передача активов осуществляется по акту приема-передачи 

только после полного погашения цены продажи. Плата вносится в 
течение 7 рабочих дней с момента принятия аукционной комиссией 
решения об установлении участника выигравшего лота.

Финансовые средства, полученные от продажи неиспользуемых 
активов, после покрытия расходов, связанных с их продажей, ис-
пользуются в первую очередь для погашения задолженностей пред-
приятия перед национальным публичным бюджетом, а оставшиеся 
финансовые средства вкладываются в развитие предприятия. Соот-
ветствующие органы центрального и местного публичного управле-
ния проверяют правильность заключения договоров купли-прода-
жи неиспользуемых активов. Договоры купли-продажи неиспользу-
емых активов, заключенные без предварительного письменного со-
гласия органов центрального или местного публичного управления, 
являются ничтожными.

6.5.3. Безвозмездная передача объектов публичной 
           собственности

Безвозмездная передача объектов публичной собственности 
осуществляется в случае:

a) передачи имущества, находящегося в публичной собственно-
сти, из одной сферы публичной собственности в другую в со-
ответствии с законодательством о публичной собственности;

b) передачи государственных/муниципальных предприятий, их 
подразделений, обособленных объектов государственной 
собственности собственность АТЕ, и наоборот;

c) передачи государственных/муниципальных предприятий, их 
подразделений, обособленных объектов собственности госу-
дарства или АТЕ из ведения одного органа публичной власти в 
ведение другого. 
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Безвозмездная передача имущества, находящегося в публичной 
собственности, из частной сферы в публичную сферу осуществля-
ется только для общественной пользы согласно закону или в уста-
новленном законом порядке. Решения о передаче государственных 
предприятий, их подразделений и обособленных объектов государ-
ственной собственности принимаются правительством в случае:

a) передачи государственных предприятий, долей в уставном ка-
питале коммерческих обществ с государственным капиталом, 
их подразделений, обособленных объектов государственной 
собственности в собственность АТЕ в порядке разграничения 
публичной собственности;

b) создания или реорганизации ГП;
c) изменения подведомственности государственных предпри-

ятий, коммерческих обществ с государственным капиталом, 
их подразделений, обособленных объектов государственной 
собственности в связи с реорганизацией органов центрально-
го публичного управления.

Решения о реорганизации органов центрального публичного 
управления или об административно-территориальном разграни-
чении должны сопровождаться списком публичных учреждений и 
списком предприятий, подведомственных органу публичной власти, 
находящемуся в процессе реорганизации. Безвозмездная передача 
государственных учреждений и предприятий и их подразделений в 
пределах одного и того же центрального отраслевого органа без их 
реорганизации осуществляется по решению соответствующего орга-
на с уведомлением уполномоченного органа.

6.6. довЕрИтЕлЬНоЕ уПрАвлЕНИЕ

Правовые нормы отношений в рамках доверительного управ-
ления представлены в Гражданском кодексе Республики Молдова 
(ст.1053-1059), Законе № 121 от 04.05.2007, а также в Постановле-
нии Правительства Республики Молдова № 64 от 22.01.1998 г. «О 
передаче государственного имущества в трастовое управление».

Государственные/муниципальные предприятия и ценные бумаги 
(доли участия) в КО с публичным капиталом или публично-частным 
капиталом могут быть переданы в доверительное управление на  
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основе публичного конкурса, проводимого органом центрально-
го или местного публичного управления. Договор доверительного 
управления разрабатывается согласно типовому договору, утверж-
денному Постановлением Правительства № 64 от 22.01.1998 года, 
и подписывается ОЦППУ от имени правительства или органом мест-
ного публичного управления по решению местного совета.

Доверительное управление характеризуется следующими осо-
бенностями:

a) передача имущества в доверительное управление является 
формой реализации полномочий собственника. Именно он 
определяет цель перехода к доверительному управлению и 
объем переданных полномочий;

b) договор реализуется в пользу учредителя, а иногда и лица, 
назначенного им. В последнем случае договор о доверитель-
ном управлении принимает форму договора, заключенного в 
пользу третьего лица;

c) передача имущества в доверительное управление не ведет к 
передаче права собственности, а, соответственно, и атрибутов 
права собственности доверительному управляющему. Пре-
рогативы собственника, переданные по доверительному кон-
тракту, дают ему право только исполнять эти полномочия от 
своего имени, оказывая тем самым доверителю услуги юри-
дического и фактического характера. 

Договор о доверительном управлении имеет много общего с та-
кими типами гражданских договоров, как договор поручения, дого-
вор комиссии и агентский договор. Договор о доверительном управ-
лении отличается от действий внутренних органов коммерческих и 
некоммерческих обществ или государственных предприятий по ад-
министративному управлению имуществом. В этом случае директор 
предприятия или другой уставной орган осуществляет внутренние 
административное управление, хотя и обладает полномочиями рас-
поряжаться имуществом этих субъектов. Но он не выделяет управ-
ляемое имущество в отдельный бухгалтерский баланс и не несет 
юридической и гражданской ответственности перед этими субъек-
тами, за исключением предусмотренных законом случаев.

В силу своих полномочий, установленных законом, органы пу-
бличного управления не могут выступать в качестве доверительного 



90

ГлАвА 6

управляющего. По закону, доверительный управляющий не может 
быть выгодоприобретателем. 

В отношениях с третьими лицами доверительный управляющий 
обладает прерогативами собственника. Если он не проявляет в отно-
шении интересов учредителя усердие, проявляемое в собственных 
сделках, он обязан возместить причиненные в связи с этим убытки. 
Доверитель не передает доверительному управляющему свои пол-
номочия собственника, а только возможность их реализации путем 
проведения действий по управлению. В этой ситуации статус дове-
рительного управляющего имеет много общего со статусом пред-
ставителя. Отличительной особенностью исполнения прерогатив 
доверительного управляющего является проявление повышенного 
усердия по отношению к интересам доверителя. Если доверитель-
ный управляющий не проявляет в отношении интересов учредителя 
управления усердие, проявляемое в собственных сделках, он обя-
зан возместить причиненные в связи с этим убытки. Отсутствие со-
ответствующего усердия свидетельствует о наличии в деятельности 
доверительного управляющего некоторых элементов вины с точки 
зрения гражданского права, несмотря на то, что в этом случае за-
кон не обуславливает наступления ответственности доверительного 
управляющего за свою вину.

Исходя из юридической основы доверительного управления, 
доверитель, как собственник имущества, несет ответственность за 
содержание имущества. Риск сокращения или увеличения находя-
щегося в управлении имущества, в том числе возникновение прав 
и обязанностей по договору, лежат на собственнике имущества. 
Однако в договоре может быть предусмотрена и обязанность пере-
дачи их доверителю или выгодоприобретателю сразу же после при-
обретения, что исключает увеличение за их счет управляемого иму-
щества. 

В соответствии со статьей 1059 Гражданского кодекса, управляю-
щий должен указывать при совершении сделки, что он действует в 
качестве доверительного управляющего. Данное условие считается 
соблюденным в случае, если: 

a) при совершении сделки другая сторона знала или долж-
на была знать о том, что сделка совершена доверительным 
управляющим в качестве такового;
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b) в сделке, совершенной в письменной форме, после имени 
или наименования доверительного управляющего имеется 
пометка “А.F.”

В случае, если при совершении сделки не указано, что довери-
тельный управляющий действовал в качестве такового, он персо-
нально несет обязательства перед третьими лицами и отвечает пе-
ред ними лишь своим имуществом. В случае, если доверительный 
управляющий не обеспечил достижение предусмотренных догово-
ром показателей, последний может быть расторгнут по требованию 
органа центрального или местного публичного управления.

6.7. осущЕствлЕНИЕ ЧАстНо- 
            ГосудАрствЕННоГо ПАртНЕрствА

В последние годы все более актуальными становятся договоры о 
партнерстве между частным сектором и гражданским обществом в 
целях вложения некоторых инвестиций в инфраструктуру и для ока-
зания общественных услуг местного значения. Это новое направле-
ние, которое вписывается в общеевропейские тенденции, имеет ряд 
преимуществ. В частности, разделение бремени стоимости некото-
рых инвестиций и связанных с ними рисков. Кроме того, оно имеет 
значение, учитывая и ограниченные ресурсы центральной и местной 
публичной власти, направленные на инвестиции. С другой стороны, 
расширение форм ЧГП в РМ обусловлено и рядом принятых в нашей 
стране с 2007 года нормативных документов, которые позволили 
органам центрального и местного публичного управления узнать об 
этой новой возможности финансирования местного развития, несмо-
тря на то, что эти возможности еще не используются в полной мере 
из-за отсутствия опыта. Основным законодательным актом в этом 
отношении является Закон №179 от 10.07.2008 г. «О частно-государ-
ственном партнерстве», разработанный на основе Закона № 121 от 
04.05.2007 «Об управлении публичной собственностью и ее разго-
сударствлении». Позднее Постановлением Правительства № 476 от 
04.07.2012 было утверждено Положение о стандартных процедурах 
и общих условиях отбора частного партнера, а 19 апреля 2012 года 
было принято Постановление Правительства №245 «О Националь-
ном совете по частно-государственному партнерству».
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Договор о ЧГП – это договор, заключенный между государствен-
ным и частным партнерами на длительный период времени для 
осуществления деятельности публичного интереса, основанный на 
способности каждого партнера распоряжаться соответствующим 
образом ресурсами, рисками и доходами. Предметом ЧГП может 
быть любое имущество, работы, публичные услуги или любая дея-
тельность, осуществляемая государственным партнером, за исклю-
чением напрямую запрещенных законом. Частно-государственное 
партнерство может быть создано на основе существующих, а также 
вновь созданных объектов инфраструктуры и/или объектов, обеспе-
чивающих предоставление публичных услуг.

Институциональные рамки ЧГП включает следующие государ-
ственные институты:

1) Правительство Республики Молдова;
2) Агентство публичной собственности при Министерстве эконо-

мики;
3) Национальный совет по частно-государственному партнер-

ству;
4) органы местного публичного управления;
5) Министерство экономики;
6) Министерство финансов.
Национальный совет по ЧГП является совещательным органом, 

без юридического статуса, учрежденным при правительстве для 
укрепления усилий по эффективной организации частно-государ-
ственного партнерства, с целью определения приоритетов и страте-
гий по реализации частно-государственного партнерства в РМ. Ос-
новными задачами Национального совета являются: определение 
приоритетов и стратегий внедрения частно-государственного пар-
тнерства и мониторинг их реализации; оценка политики государства 
в области частно-государственного партнерства, продвижение и 
разработка рекомендаций с целью их улучшения.

В компетенцию АПС при Министерстве экономики входит:
a) координация процесса инициации и реализации ЧГП на на-

циональном уровне, идентификация задач проектов ЧГП на-
ционального значения, разработка общих требований отбора 
частных партнеров, а также условий ЧГП;
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b) мониторинг, оценка и контроль соблюдения государственны-
ми партнерами процедуры отбора частных партнеров, реали-
зации ЧГП;

c) разработка и внедрение стандартной документации о про-
цедуре отбора частных партнеров, распространение самых 
успешных практик и рекомендаций в области реализации 
ЧГП.

В компетенцию Министерства финансов входит оценка пред-
ложений об участии государственного бюджета в реализации про-
ектов ЧГП, инициированных и утвержденных правительством; мо-
ниторинг расходования государственными партнерами бюджетных 
средств для реализации проектов ЧГП национального значения.

Государственный партнер обязан осуществлять контроль способа 
реализации частно-государственного партнерства, в том числе пу-
тем назначения независимого аудита. В то же время, частный пар-
тнер обязан обеспечить государственному партнеру доступ к объек-
ту частно-государственного партнерства, а также ко всей информа-
ции и документации, связанной с реализацией частно-государствен-
ного партнерства. Контроль реализации частно-государственного 
партнерства могут проводить и государственные органы контроля/
аудита в соответствии с действующим законодательством.

Более детально принципы, процедуры и особенности ЧГП будут 
рассмотрены дополнительно в главе 11, учитывая особое значение 
этой формы управления публичной собственностью.

6.8. осНовНыЕ НЕдостАткИ в уПрАвлЕНИИ 
 ГосудАрствЕННыМИ ПрЕдПрИятИяМИ

Согласно данным, представленным в Отчете о результатах управ-
ления публичной собственностью и ее разгосударствления за 2011 
год, на 01.01.2012 государство имело доли в уставном капитале 442 
предприятий, из которых 274 являются государственными и 168 от-
носятся к акционерным обществам. Общая стоимость имущества 
составляла около 25 млрд. леев. АПС, в соответствии с предусмо-
тренными законодательством компетенциями, является учреди-
телем в 19 акционерных обществах и 4 государственных предпри-
ятиях, большинство из них выставлено на приватизацию. Остальные 
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предприятия находятся в управлении других органов центрального 
публичного управления.

Вопросы эффективности управления предприятиями, где госу-
дарство является учредителем или администратором, рассматрива-
ются с различных точек зрения. Международные организации, такие 
как Международный валютный фонд и Всемирный банк, признают 
лучшим решением приватизацию этих предприятий. В то же время, 
по мнению экспертов Организации экономического сотрудничества 
и развития, предприятия с долевым участием государства облада-
ют тем же потенциалом эффективности, что и частные предприятия, 
при условии соответствующего корпоративного управления и вне-
дрения здоровых стимулов для участвующих в управлении лиц.

В настоящее время наблюдается незначительный прогресс в раз-
витии государственных предприятий, при этом есть много предпри-
ятий, которые:

a) несут убытки. По данным Отчета о результатах управления пу-
бличной собственностью и ее разгосударствления за 2011 год, 
из 399 подвергнутых анализу предприятий 127, или 32%, по-
несли убытки, сумма которых достигла 230 миллионов леев.

b) характеризуются низкой рентабельностью своего капитала, 
активов, продаж. Согласно тем же данным АПС, в 2011 году 
рентабельность продаж у государственных предприятий со-
ставила 1,88%, в то время как у акционерных обществ с доле-
вым участием государства этот показатель был 3,68%. Уровень 
рентабельности активов составил 0,73% для государственных 
предприятий и 1,93% - для акционерных обществ с долевым 
участием государства. Кроме того, доля предприятий с пре-
имущественно государственным капиталом (328 компаний), 
зарегистрировавших уровень рентабельности ниже 10%, со-
ставила 88%. Это учитывая тот факт, что деятельность пред-
приятия считается эффективной, если рентабельность продаж 
выше 20%, а рентабельность активов – выше 10%.

Основные недостатки в управлении государственными пред-
приятиями были выявлены Счетной палатой, проверяющими На-
логовой инспекции и специалистами Службы внутреннего аудита 
Министерства экономики. Среди выявленных недостатков можно 
выделить следующие:

ГлАвА 6
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1. Проблема неэффективности закупок. Наиболее часто встречают-
ся такие недочеты:
a) закупки по необоснованным ценам;
b) закупки при участии посредников;
c) закупки в крупных размерах без согласия совета/учредителя;
d) проведение закупок с нарушением законодательства, вну-

тренних процедур, регламентов.
2. Неэффективный менеджмент активов, что проявляется в ис-

пользовании их не по назначению, неиспользование купленного 
оборудования и его выход из строя из-за неправильного хране-
ния. К этой категории относится и неадекватный кредитный ме-
неджмент, что приводит к отсутствию финансов и привлечению 
внешних источников финансирования, несмотря на то, что пред-
приятие имеет прибыль. Также Счетная палата в своих отчетах 
указывает на серьезные недостатки в учете активов и в отсут-
ствии или плохом проведении инвентаризации имущества пред-
приятия. В своих итоговых заключениях аудиторы часто констати-
руют риск потери контроля над целостностью имущества и воз-
можность перехода активов/имущества предприятий к третьим 
лицам.4 

3. Необоснованные размеры заработных плат и других выплат со-
трудникам. Самыми частыми нарушениями в этом плане являются:
a) расчет и выплата заработной платы выше утвержденного фон-

да заработной платы;
b) необоснованное включение повышения заработной платы в 

стоимость услуг/товаров;
c) выделение премий/доплат без учета показателей прогресса в 

работе;
d) выдача заработной платы с нарушениями действующего за-

конодательства и внутренних положений. Учитывая высокую 
частоту этих нарушений, необоснованное вознаграждение 
сотрудников является одним из ключевых факторов, которые 
отрицательно отражаются на достижениях предприятий с до-
левым участием государства.

4 Отчет о результатах аудита управления публичной собственностью ГП ”Moldatsa” за период 
2010-2011 годов: “Проблемы, выявленные ранее в управлении и учете государственного 
имущества, остались актуальными и в настоящее время, что является следствием 
безответственного менеджмента и сохраняет значительный риск нарушения целостности и 
принадлежности имущества”.
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4. Неразумное распределение доходов. Некоторые государствен-
ные предприятия не ставят своей целью получение прибыли, 
даже если работают в условиях максимальной эффективности, а 
рассматриваются только как предприятия, посредством которых 
центральные отраслевые органы пытаются решить некоторые 
социальные проблемы. Эти предприятия должны обеспечить по-
купку товаров и услуг у других предприятий по разумным ценам 
или, по крайней мере, включить в свои стратегические планы за-
дачи социального характера с оценкой их стоимости.
В целях повышения эффективности управления государственны-

ми предприятиями и акционерными обществами с долевым участи-
ем государства АПС разработало “Информационный гид для пред-
ставителей центральных органов публичного управления в составе 
государственных предприятий и акционерных обществ с долевым 
участием государства”. В соответствии с его положениями, учре-
дитель исполняет права собственника предприятия посредством 
Административного совета и администратора предприятия (испол-
нительный орган). Члены Административного совета назначаются 
приказом, изданным учредителем (центральные органы публично-
го управления, в ведении которых находится данное предприятие), 
сроком на 3 года. В состав Административного совета в обязатель-
ном порядке входят представители Министерства экономики, Ми-
нистерства финансов, учредителя и трудового коллектива.

В дополнение к основным обязанностям Административный со-
вет имеет определенные обязательства по отношению к учредите-
лю, а именно:

a) представляет учредителю отчет о финансово-экономической 
деятельности предприятия, а также, в случае необходимости, 
результаты финансово-экономического аудита;

b) принимает решения о получении, выделении и использова-
нии кредитов в размерах, установленных учредителем;

c) представляет учредителю предложения об изменении и до-
полнении Устава предприятия, его реорганизации или закры-
тии;

d) проводит конкурсный отбор и представляет учредителю кан-
дидатуру администратора предприятия и, в случае необходи-
мости, его освобождение от занимаемой должности;
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e) утверждает, по предложению администратора, распределе-
ние годовой чистой прибыли предприятия и информирует об 
этом учредителя;

f) рассматривает и представляет учредителю для координации 
и утверждения материалы, связанные с наймом (арендой), 
предоставлением в залог имущества предприятия, продажей 
неиспользованных активов, по отношению к основным фон-
дам, передачей основных фондов и других активов;

g) рассматривает и информирует учредителя о необходимости 
изменения уставного капитала, основных видов деятельности 
предприятия, а также внесении в учредительные документы 
изменений и дополнений, которые могли бы нанести ущерб 
законным правам и интересам государства;

h) решает, с согласия учредителя, вопросы вхождения предпри-
ятия в ассоциации и другие объединения и выхода из них.

В акционерных обществах государство назначает своего предста-
вителя, который участвует и голосует на общих собраниях в зависи-
мости от долевого участия государства, а также может быть избран 
членом Совета акционерного общества или ревизионной комиссии. 
Основными функциями представителя государства в этом случае яв-
ляются:

a) контроль размеров долевого участия в уставном капитале ак-
ционерного общества;

b) контроль целостности и использования по назначению объек-
тов государственного имущества, предоставленных в процес-
се приватизации данного общества с правом экономического 
управления;

c) оказание методологической помощи в создании корпоратив-
ного управления экономическим обществом (участвует в раз-
работке внутренних положений, бизнес-планов, программ 
финансовой реорганизации, мер оптимизации бухгалтерского 
учета и др.), а также в обосновании ретехнологизации произ-
водства;

d) проверка правильности расчетов и полного перевода в уста-
новленные сроки обязательных выплат в государственный 
бюджет и дивидендов за акции государства в уставном капи-
тале коммерческого общества;
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e) участие в составлении договора с независимым регистрато-
ром акционерного общества;

f) предоставление компетентным государственным органам 
оперативной информации об избрании (переизбрании) в ру-
ководящие структуры экономического общества или об отзы-
ве или неизбрании;

g) представление доклада об исполнении функций представите-
ля государства и др.

вопросы для самопроверки:

1. каковы способы осуществления права пользования имуще-
ством публичной собственности?
Основными путями пользования объектами имущества пу-
бличной собственности (государственной или АТЕ) являют-
ся: (I) непосредственное управление органами публичного 
управления, в том числе их подразделениями; (II) передача в 
управление и пользование публичным учреждениям, государ-
ственным и муниципальным предприятиям и др.; (III) пере-
дача в концессию; (IV) передача в возмездное пользование 
(наем, аренда); (V) передача в доверительное пользование.

2. в чем состоит право административного управления имуще-
ством публичной собственности?
Право административного управления представляет со-
бой особый и непрямой способ исполнения в рамках закона 
права публичной собственности субъектами, определенны-
ми законом, которые приобретают право владеть и/или 
использовать имущество публичной сферы в юридическом 
режиме публичного права. 

3. Что такое концессия?
Концессия – договор, по которому государство или АТЕ усту-
пает (передает) инвестору (физическому либо юридическо-
му лицу, в том числе иностранному) право на осуществле-
ние деятельности по разведке, разработке, освоению или 
восстановлению природных ресурсов на территории РМ, 
на оказание государственных услуг, эксплуатацию объек-
тов движимого и недвижимого имущества, находящегося в

ГлАвА 6
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публичной собственности государства или АТЕ, которые 
в соответствии с законодательством полностью или ча-
стично исключены из гражданского оборота, а также право 
на осуществление отдельных видов деятельности, в том 
числе составляющих государственную монополию, взамен 
на компенсацию и взятие на себя управления объектом кон-
цессии, предполагаемого риска и имущественной ответ-
ственности.
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7.1. оЦЕНкА ИМущЕствА ПуБлИЧНоЙ 
 соБствЕННостИ

Согласно статье 1 Закона №989 от 18.04.2002 «Об оценочной де-
ятельности», оценка – это процесс определения стоимости объекта 
оценки на конкретную дату с учетом физических, экономических, 
социальных и других факторов, влияющих на стоимость.

Оценке подлежат следующие объекты:
a) движимое, недвижимое имущество и права на него;
b) нематериальные активы - права на объекты промышленной 

собственности, авторские права, права на природные ресурсы 
и другие;

c) предприятия как имущественные комплексы;
d) ценные бумаги, дебиторская и кредиторская задолженность;
e) работы и услуги, информация;
f) другие объекты.
Субъектами оценочной деятельности являются: с одной сторо-

ны – оценщики и предприятия по оценке, деятельность которых ре-
гламентируется настоящим законом, с другой – заказчики оценоч-
ных услуг, включая государство, органы центрального и местного 
публичного управления. Оценщиком может быть физическое лицо 
с хорошей репутацией, имеющее соответствующее высшее образо-
вание, квалификационное удостоверение оценщика, достаточный 
опыт работы в области оценки, высокий профессиональный уро-
вень и необходимые компетенции для проведения оценочной де-
ятельности. Оценка объектов недвижимого имущества осуществля-
ется предприятиями по оценке, имеющими лицензию, выданную в 

оЦЕНкА, 
ИНвЕНтАрИзАЦИя, уЧЕт 

И ГосудАрствЕННАя 
рЕГИстрАЦИя 

ИМущЕствА ПуБлИЧНоЙ 
соБствЕННостИ
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соответствии с Законом № 451-XV от 30 июля 2001 года «О лицензи-
ровании отдельных видов деятельности». 

По данным на 15.02.2014 г., в ГП „Cadastru” был зарегистрирован 
21 оценщик с квалификационным удостоверением, а в Лицензион-
ной палате – 158 юридических лиц, обладающих лицензией в обла-
сти оценки недвижимого имущества, из которых 108 – в муниципии 
Кишинев. 

Оценка может быть добровольной и/или обязательной. Добро-
вольная оценка проводится по инициативе заказчика. Обязательная 
оценка осуществляется в случаях, установленных настоящим зако-
ном, а также по инициативе органов центрального и местного пу-
бличного управления. Обязательная оценка производится в случаях:

a) приватизации или отчуждения иным способом объектов 
оценки (конфискации, в том числе вследствие неплатежеспо-
собности собственника объекта, и т.п.);

b) передачи права пользования на объекты публичной собствен-
ности, принадлежащей государству, или сдачи таких объектов 
в аренду;

c) передачи объектов оценки в доверительное управление;
d) экспроприации объектов оценки для их использования в об-

щественно полезных целях;
e) налогообложения имущества и принудительного взыскания 

налогов;
f) реорганизации и ликвидации ГП и МП, а также неплатежеспо-

собных предприятий любой формы собственности;
g) использования объектов публичной собственности, принад-

лежащей государству или административно-территориаль-
ным единицам, в качестве залога;

h) передачи объектов оценки в качестве вклада в уставный капи-
тал предприятий;

i) использования объектов интеллектуальной собственности, 
созданных за счет бюджетных средств и введенных в хозяй-
ственный оборот хозяйствующими субъектами любой формы 
собственности;

j) вовлечения объектов интеллектуальной собственности в хо-
зяйственный оборот на предприятиях преимущественно госу-
дарственной формы собственности;

k) в других ситуациях.
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Оценка необходима в случае приватизации объектов незавер-
шенного строительства (статья 51 Закона №121 от 04.05.2007 года 
«Об управлении публичной собственностью и ее разгосударствле-
нии»), как в случае их продажи на аукционе, так и в случае вклю-
чения их стоимости в уставной капитал коммерческого общества, с 
увеличением доли в публичной собственности государства или АТЕ. 
В случае приватизации нежилых помещений публичной собствен-
ности, переданной внаем, начальная стоимость их приватизации 
устанавливается в зависимости от их рыночной стоимости, опреде-
ленной в заключении оценщика (статья 50 (1), (2) Закона №121). 
В случае приватизации объектов имущества публичной собственно-
сти по индивидуальным проектам, органы центрального и местного 
публичного управления должны установить стоимость имущества, 
подлежащего приватизации на основе инвестиционных конкурсов 
(ч.(3), п.b статьи 44 Закона №121). 

При приватизации путем коммерческого или инвестиционно-
го конкурса государственных/муниципальных предприятий как 
единых имущественных комплексов, долей в уставном капитале и 
комплексов недвижимого имущества документация подлежащего 
приватизации имущества в обязательном порядке должна включать 
Отчет об оценке, составленный квалифицированными экспертами, 
и выписку из Регистра недвижимости (статья 41 Закона №121; п.14 
Положения о коммерческих и инвестиционных конкурсах по прива-
тизации публичной собственности, утвержденного Постановле-
нием Правительства № 919 от 30.07.2008 г.). 

Оценка имущества публичной собственности государства или 
АТЕ для установления начальной цены имущества является обяза-
тельной в случае их приватизации путем проведения аукциона «с 
молотка» (статья 40 Закона №121), а также в случае проведения 
аукциона «на понижение» (статья 42 Закона №121). Статьей 43 За-
кона №121 предусмотрена возможность приватизации имущества 
публичной собственности без объявления начальной цены и без-
возмездная приватизация, но это может происходить только в опре-
деленных, установленных правительством, случаях (например, ког-
да пакеты акций, выставленные для приватизации более 6 раз, 
не были проданы). Во всех случаях стоимость имущества, подле-
жащего приватизации, устанавливается продавцом в соответствии 
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с Законом №121 и законодательством об оценочной деятельности 
(компетентными органами центрального и местного публичного 
управления, как правило, на основе Отчета об оценке; статьи 34, 
50 Закона №121).

Несколько отличается приватизация земель, прилегающих к при-
ватизированным и частным объектам, цена которых устанавливает-
ся компетентными органами центрального публичного управления 
(в случае земель, прилегающих к объектам государственной соб-
ственности) или местного публичного управления (в случае земель, 
прилегающих к объектам собственности АТЕ) на основе тарифов 
и коэффициентов уменьшения/увеличения цены этой категории 
земель, установленных и представленных в Приложении к Закону  
№ 1308 от 25.07.1097 г. «О нормативной цене и порядке купли-
продажи земли» и Положения о купле-продаже прилегающих зе-
мельных участков, утвержденного Постановлением Правительства  
№ 1428 от 16.12.2008 (Приложение № 2 «Расчетная ведомость 
цены купли-продажи прилегающего земельного участка» и Прило-
жение № 4 «Коэффициенты, используемые при расчете цены про-
дажи прилегающих земельных участков в зависимости от места 
их расположения и инженерного обустройства»; см. «Расчетную 
ведомость цены купли-продажи прилегающего земельного участ-
ка» в приложении в конце данного учебного пособия). 

Расчетная ведомость цены купли-продажи прилегающего зе-
мельного участка является составной частью договора о купле-про-
даже соответствующего участка. Отсутствие расчетной ведомости, 
ошибочный расчет или указание в ведомости неверной цены при-
легающего участка делает данный договор о купле-продаже участка 
недействительным.

Необходимо отметить факт, что применение коэффициентов 
уменьшения нормативной цены купли-продажи земель, находя-
щихся в публичной собственности (государства или АТЕ; предназна-
ченных для строительства или имеющих сельскохозяйственное 
назначение), запрещено в случае выставлении их для продажи на 
публичном аукционе «с молотка» или «на понижение». В этих случа-
ях начальная/стартовая цена купли-продажи земель должна быть 
больше нормативной цены земли, вычисленной согласно тарифам 
из Приложения к Закону № 1308 от 25.07.1097 г. «О нормативной 
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цене и порядке купли-продажи земли» с последующими изменени-
ями. Более того, в случае аукционов «на понижение» конечная цена 
купли-продажи не может быть меньше нормативной цены, рассчи-
танной с учетом тарифов из Закона № 1308.

7.2. оЦЕНкА НЕдвИжИМоГо ИМущЕствА 
 в ЦЕлях НАлоГооБложЕНИя

Включение в гражданский оборот недвижимого имущества, в 
том числе недвижимого имущества частной сферы государства или 
АТЕ, требует оценки их стоимости. В связи с этим, статья 23 Закона 
о кадастре недвижимого имущества (№1543) была дополнена абза-
цем 4, согласно которому Регистр недвижимого имущества содер-
жит раздел-приложение об оценке объектов недвижимого имуще-
ства в целях налогообложения, который включается в кадастровое 
дело. Записи вносятся в раздел-приложение и исключаются из него 
согласно специальным нормативным актам. Таким образом, раз-
дел-приложение содержит следующие сведения: 

a) физические факторы, влияющие на стоимость объекта недви-
жимого имущества;

b) оценочную стоимость объекта недвижимого имущества;
c) дату последней оценки;
d) источники получения информации о стоимости объекта не-

движимого имущества;
e) дату внесения записи.
Оценка недвижимого имущества осуществляется в соответствии 

с Законом № 989 от 18.04.2002 г. «Об оценочной деятельности», За-
кона № 113 от 27.04.2007 г. «О бухгалтерском учете», Положения об 
оценке недвижимого имущества в целях налогообложения, утверж-
денного Постановлением Правительства № 1303 от 24.11.2004 г., 
Постановления Правительства № 670 от 09.06.2003 «Об утвержде-
нии Программы мероприятий по внедрению новой системы оценки 
объектов недвижимого имущества в целях налогообложения», По-
становлением Правительства № 597 от 13.05.2008 «О проведении 
инвентаризации и переоценки газовых сетей публичной собствен-
ности» и другими нормативными актами.
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Массовая оценка недвижимого имущества в целях налогоо-
бложения. В соответствии с положениями Налогового кодекса Ре-
спублики Молдова (Раздел VI “Налог на недвижимое имущество” 
№1055 от 16.06.2000), с 01.01.2004 сумма налога на недвижимое 
имущество определяется на основе его рыночной стоимости. Оцен-
ка и переоценка недвижимого имущества в целях налогообложе-
ния осуществляется на основе статьи 279 Раздела VI Налогового ко-
декса территориальными кадастровыми органами путем массовой 
оценки. Финансирование работ по оценке недвижимого имущества 
осуществляется из средств государственного бюджета. Кадастровая 
оценка недвижимого имущества в целях налогообложения прово-
дится исключительно Территориальными кадастровыми офисами 
(далее – ТКО) ГП „Cadastru”. 

Для оценки недвижимого имущества применяются следующие 
методы определения его рыночной стоимости: 

a) метод сравнительного анализа продаж, основанный на оцен-
ке стоимости объекта путем сравнения его с другими сходны-
ми объектами, проданными или выставленными на продажу;

b) доходный метод, который основан на оценке будущих дохо-
дов и расходов, связанных с использованием объекта оценки;

c) затратный метод, основанный на оценке затрат для создания 
аналогичного объекта или замены объекта оценки. 

Индивидуальная оценка недвижимого имущества допускается 
также по решению судебной инстанции.

Для постоянной оценки недвижимого имущества в течение 2002-
2008 годов была создана автоматизированная система массовой 
оценки. Массовая оценка осуществляется на основе данных массо-
вой регистрации недвижимого имущества и включает следующие 
этапы:

a) формирование групп подобных объектов недвижимого иму-
щества;

b) установление факторов, влияющих на стоимость объектов не-
движимого имущества, для каждой группы объектов;

c) создание сети объектов-эталонов для определения стоимости 
объектов недвижимого имущества;

d) разработка моделей оценки объектов недвижимого имуще-
ства;
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e) установление границ оценочных зон, в рамках которых по-
добные объекты недвижимого имущества имеют равную сто-
имость;

f) оценка всех объектов недвижимого имущества;
g) внесение оцененных стоимостей в регистр объектов недви-

жимого имущества.
Информация об объектах недвижимого имущества, необходимая 

для выполнения массовой оценки, накапливается в базе данных ка-
дастра недвижимого имущества. Результаты оценки, проведенные 
с целью налогообложения, доводятся до сведения собственников 
недвижимости ТКО. В случае несогласия с размером установленной 
стоимости объекта его собственник имеет право выразить свои за-
мечания/претензии к ТКО в течение одного месяца со дня получе-
ния соответствующего извещения.

Массовая оценка для налогообложения проводится с использо-
ванием методов и процедур анализа и статистической обработки 
информации с учетом всех факторов, влияющих на рыночную стои-
мость недвижимого имущества. Для оценки применяется статисти-
ческая программа NCSS 2001, которая содержит разнообразные ин-
струменты и возможности, требующие знаний о методах статисти-
ческого анализа, используемых для анализа рынка недвижимости с 
целью создания модели массовой оценки; методах интерпретации 
результатов; методах повышения результатов оценки. 

Массовая оценка в целях налогообложения была проведена в 
несколько этапов для различных категорий недвижимого имуще-
ства, в соответствии с положениями Государственной программы. 
Согласно ст.7 Закона №989 и Постановления Правительства № 670 
от 09.06.2003 «Об утверждении Программы мероприятий по вне-
дрению новой системы оценки объектов недвижимого имущества 
в целях налогообложения», систему оценки надлежало внедрить по 
завершении регистрации всех объектов недвижимого имущества на 
территории страны и определения их рыночной стоимости для по-
следующего использования этих данных при исчислении налога на 
недвижимость.

По большей части задачи Государственной программы об оценке 
недвижимого имущества в целях налогообложения от 09.06.2003 г. 
не были реализованы, так как:



107

ГлАвА 7

a) отчеты об оцененных объектах недвижимого имущества (на 
основе информационных программ) были составлены без 
учета типа/категории недвижимости, что не позволяет вы-
полнить планы по оценки недвижимого имущества, согласно 
установленным правительством показателям;

b) в большинстве населенных пунктов не была проведена мас-
совая оценка сельскохозяйственных земель и расположенных 
на них строенияй, которые используются в экономической де-
ятельности;

c) в большинстве населенных пунктов не были установлены сро-
ки сбора данных об объектах оценки и данных об их рыноч-
ной стоимости, не были собраны данные об этих землях, а ге-
ометрические планы и списки не были утверждены органами 
местного публичного управления;

d) исходя из анализа зарегистрированных объектов недвижимо-
го имущества, оцененная стоимость объектов недвижимости 
в большинстве случаев меньше их рыночной стоимости в 2-10 
раз, а оценочная стоимость земель отличается одна от другой 
в 2,6 раза.

Проблема несоответствия нормативной (государственной) и ры-
ночной цен была отмечена в отчетах аудита Счетной палаты за 2008 
и 2010 годы, в которых указывалось, что нормативные цены мень-
ше рыночных, и покупатели земель публичной собственности после 
уплаты всей стоимости имеют возможность продать их по рыночной 
цене, что лишает государственный бюджет серьезных финансовых 
ресурсов. Выводы этих отчетов остаются актуальными и в настоящее 
время.

Методология переоценки недвижимой собственности. В по-
следние 2-3 года, с началом проведения массовой оценки, в РМ 
вводится новая система налогообложения. Как следствие, оценен-
ная стоимость недвижимой собственности для налогообложения 
отражает уровень рыночной стоимости на день оценки. Сбор и об-
работка данных рынка недвижимости проводится только в том году, 
когда проводились работы по оценке данной категории недвижи-
мости. В программы финансирования, утвержденные Правитель-
ством РМ, не заложены финансовые ресурсы для систематического 
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сбора и анализа данных рынка недвижимости, которые были оце-
нены ранее. В то же время, статистические данные некоторых ком-
паний по недвижимости свидетельствуют о том, что рыночная цена 
недвижимого имущества жилого назначения выросла до 40% в 2010 
году по сравнению с 2005 годом, а после 2010 года снизилась и про-
должает уменьшаться в настоящее время. Как следствие изменения 
(повышения-снижения) цен, находится на стадии разработки мето-
дология переоценки недвижимого имущества, которая основана на 
следующих принципах:

a) определение этапов переоценки недвижимого имущества в 
целях налогообложения;

b) актуализация моделей массовой оценки: метод индексации; 
метод существующих моделей и др.;

c) создание и поддержание/ведение электронного регистра/
реестра цен. Спецификация/указание источников для сбора 
рыночных данных. Выявление/установление метода анализа 
данных рынка и подбор метода расчета цен на недвижимость;

d) создание рычагов учета и контроля с целью определения ка-
чества массовой оценки.

Переоценка недвижимого имущества в целях налогообложения 
проводится один раз в три года.

В соответствии с действующим законодательством, оценка объ-
ектов недвижимости может проводиться оценщиками (физически-
ми лицами и юридическими лицами – оценочными предприятия-
ми). Оценщик (физическое лицо) должен иметь хорошую репутацию 
и соответствующее высшее образование, обладать квалификацион-
ным удостоверением оценщика, иметь достаточный опыт работы в 
области оценки и высокие профессиональные качества, необходи-
мые для выполнения работы оценщика. Предприятие по оценке яв-
ляется юридическим лицом или с правом физического лица, зареги-
стрированным в РМ в установленном порядке в качестве предприя-
тия, независимо от типа собственности и организационно-правовой 
формы. Деятельность по оценке осуществляется на основе договора 
о предоставлении услуг по оценке, заключенного между предпри-
ятием по оценке и клиентом.

Проведение оценки завершается в обязательном порядке со-
ставлением отчета по оценке. В отчете должно быть представлено 
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четкое и недвусмысленное заключение оценщика о стоимости оце-
ненного объекта недвижимости. Как правило, в отчете указываются:

a) дата составления отчета;
b) цель оценки;
c) фамилия, имя (наименование) клиента и его идентификаци-

онные данные;
d) название предприятия по оценке и его идентификационные 

данные;
e) описание объекта оценки и данных о его собственнике (в слу-

чае, если объект принадлежит юридическому лицу, указыва-
ются его идентификационные данные);

f) дата проведения оценки стоимости имущества;
g) тип и определение оцененной стоимости, которое объясняет 

смысл используемого понятия;
h) список стандартов, методов, начальных данных (с указанием 

источника их получения), использованных для оценки, а так-
же гипотезы оценщика, лежащие в основе оценки;

i) этапы оценки и основание для определения рекомендуемой 
стоимости объекта оценки, ограничительные факторы и об-
ласть применения оцененной стоимости.

К отчету прилагаются:
a) копии документов, предоставляющих право оказания услуг по 

оценке (лицензия предприятия, квалификационное удостове-
рение оценщика);

b) копии документов, использованных оценщиком, на основа-
нии которых были определены качественные и количествен-
ные характеристики объекта оценки).

В отчет может быть включена и другая информация, которая, по 
мнению оценщика, существенно влияет на стоимость объекта оцен-
ки. Отчет подписывается оценщиком, руководителем предприятия по 
оценке и заверяется печатью предприятия. Один экземпляр отчета 
хранится на предприятия по оценке в течение 5 лет. Оценщик несет 
административную или уголовную ответственность за фальсифика-
цию результатов оценки, несоблюдение принципов независимой, до-
бросовестной и конфиденциальной оценки. В случае выявления пе-
речисленных нарушений и нанесения ущерба клиенту предприятие 
по оценке обязано их устранить в соответствии с законодательством.
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Можно выделить следующие проблемы в оценке недвижимости:
a) существующие методы оценки недвижимого имущества не 

приводят оцененную стоимость в соответствие с рыночной 
ценой из-за отсутствия системы контроля установленных цен;

b) в большинстве случаев оценка недвижимого имущества не со-
ответствует их рыночной стоимости.

7.3. ИНвЕНтАрИзАЦИя. ИНвЕНтАрИзАЦИоННыЕ 
            оПИсИ И ПроЧИЕ соПутствуЮщИЕ БлАНкИ

Инвентаризация представляет собой метод бухгалтерского учета, 
включающий различные операции документального установления 
наличия элементов бухгалтерского учета, принадлежащих и/или на-
ходящихся во временном распоряжении органа публичной собствен-
ности или другой административной единицы к моменту проведения 
инвентаризации. Согласно статье 77(1) Закона №436 от 28.12.2006 «О 
местном публичном управлении», все имущество, принадлежащее 
АТЕ, подлежит ежегодной инвентаризации. Предметом инвентари-
зации являются все материальные ценности, находящиеся в управ-
лении органа публичного управления и/или переданные третьему 
лицу, то есть, все элементы бухгалтерского учета (основные средства 
и активы), существующие на дату проведения инвентаризации. Ор-
ганы местного публичного управления проводят инвентаризацию на 
основе инвентаризационных описей, обеспечивая разграничение 
имущества как по принадлежности (государственное или АТЕ), так 
и по сфере (публичная/частная), в порядке, установленном Законом  
№ 113 от 27.04.2007 г. «О бухгалтерском учете» и Положением о по-
рядке проведения инвентаризации, утвержденном Приказом мини-
стра финансов №60 от 29 мая 2012 года.

Практическое значение инвентаризации заключается в следую-
щем:

a) инвентаризация является способом установления соответ-
ствия данных бухгалтерского учета и других форм экономиче-
ского учета с реальным положением дел;

b) представляет собой способ контроля и проверки целостно-
сти экономических средств, добросовестного распоряжения 
имуществом для укрепления экономического благосостояния 
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предприятия. По результатам инвентаризации устанавлива-
ются ответственные лица и меры восстановления ущерба, на-
несенного имуществу;

c) инвентаризация способствует мобилизации внутренних ре-
сурсов, так как позволяет выявить бездействующие, неис-
пользованные и поврежденные материальные ценности;

d) путем инвентаризации устанавливают величины некоторых 
экономических показателей бухгалтерского учета. На основе 
этого определяется незавершенное производство, которое 
влияет на точный расчет затрат и итоговых результатов;

e) инвентаризация является обязательным этапом, предшеству-
ющим составлению годового бухгалтерского баланса, и спо-
собствует точному отражению состояния имущества, пред-
ставленного в отчете;

f) инвентаризация способствует соблюдению финансовой дис-
циплины и нормальному проведению расчетов путем выяв-
ления дебиторских задолженностей и, соответственно, не вы-
плаченных в сроки долгов (кредиторских задолженностей).

g) по результатам инвентаризации можно сделать ряд выводов 
для улучшения организации текущего бухгалтерского учета, 
оперативного учета и контроля управления имуществом.

Органы центрального и местного публичного управления прово-
дят инвентаризацию имущества публичной собственности и, на ос-
нове инвентаризационных описей, обеспечивают их разграничение 
как по принадлежности (государственной/местной), так и по сфере 
(публичной/частной), в соответствии с Законом №113 и Положени-
ем о порядке проведения инвентаризации №60. 

Списки недвижимости, находящейся в публичной собственности 
государства или АТЕ, составляются на основе документов инвента-
ризации. Списки недвижимого имущества публичной собственности 
государства, согласованные с органами местного публичного управ-
ления, на территории которых они располагаются, и утвержденные 
постановлением правительства, служат основанием для первичной 
регистрации соответствующего недвижимого имущества в террито-
риальном кадастровом офисе.

Списки недвижимого имущества публичной собственности АТЕ, 
находящегося в управлении ОМПУ первого уровня, согласованные с 
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ОМПУ второго уровня и заинтересованными органами центрально-
го публичного управления и утвержденные решением соответству-
ющих советов первого уровня, служат основанием для первичной 
регистрации соответствующего недвижимого имущества в реестре 
недвижимости. Списки недвижимого имущества публичной соб-
ственности АТЕ, находящегося в управлении органов местного пу-
бличного управления второго уровня, согласованные с ОМПУ перво-
го уровня и заинтересованными органами центрального публичного 
управления и утвержденные решением соответствующих советов 
второго уровня, служат основанием для первичной регистрации со-
ответствующего недвижимого имущества в территориальном када-
стровом офисе.

Бухгалтерский учет имущества публичной сферы, находящегося в 
управлении юридических лиц, проводится в строгом соответствии с 
нормами, утвержденными Министерством финансов. Инвентариза-
ция имущества публичной собственности осуществляется способа-
ми и в сроки, установленные правительством, юридическими лица-
ми, ответственными за инвентаризацию имущества публичной соб-
ственности, обобщается органами публичной власти и передается 
компетентным органам. Согласно Положению о порядке проведе-
ния инвентаризации №60 (п. 3), субъект проводит инвентаризацию:

1) в начале деятельности, основной целью которой является 
установление и оценка элементов актива и обязательств, со-
ставляющих взнос в уставный капитал;

2) не реже одного раза за отчетный период, как правило, в конце 
отчетного периода. Субъекты могут проводить инвентариза-
цию и до окончания отчетного периода при условии Правиль-
ной оценки и отражения в финансовом отчете результатов ин-
вентаризации;

3) в случае реорганизации или прекращения деятельности субъ-
екта;

4) в случае приостановления деятельности;
5) в случае смены или замещения заведующего или матери-

ально ответственного лица подразделения (отдела, склада) в 
день приема-передачи ценностей и/или по требованию од-
ного или нескольких материально ответственных лиц того же 
подразделения (отдела, склада);
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6) при установлении фактов краж, хищений, растрат, злоупотре-
блений, а также порчи ценностей - непосредственно в момент 
их выявления;

7) в случае пожара, стихийных бедствий или прочих чрезвычай-
ных событий (наводнений, землетрясений и др.);

8) по требованию уполномоченных органов, в соответствии с за-
конодательством; 

9) в случае существования информации, сведений (сигналов) о 
недостачах или излишках, которые могут быть установлены 
только путем проведения инвентаризации;

10) в других случаях, предусмотренных действующим законода-
тельством, или по решению руководителя субъекта.

Общей инвентаризации подлежат все виды ценностей субъекта. 
При проведении инвентаризации:

1) устанавливается фактическое наличие элементов актива и 
обязательств (нематериальных активов и основных средств, 
финансовых инвестиций, товарно-материальных запасов, де-
нежных средств в кассе и на текущих счетах в финансовых уч-
реждениях, денежных документов, объема незавершенного 
производства, дебиторской и кредиторской задолженности);

2) проверяется целостность активов путем сравнения их факти-
ческого наличия с данными бухгалтерского учета;

3) устанавливается безнадежная дебиторская задолженность и 
кредиторская задолженность с истекшим сроком исковой дав-
ности;

4) устанавливаются ценности, которые частично или полностью 
потеряли свое первоначальное качество;

5) устанавливаются ценности, не используемые в процессе дея-
тельности субъекта;

6) проверяется соблюдение правил и условий хранения товарно-
материальных запасов, денежных средств и денежных доку-
ментов, а также условия содержания и хранения машин, обо-
рудования и прочих основных средств.

Ответственность за проведение инвентаризации несет руководи-
тель субъекта. Руководитель субъекта на основании Приказа (Распо-
ряжения) о проведении инвентаризации назначает инвентаризаци-
онную комиссию или центральную комиссию, при необходимости. 
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Инвентаризационная комиссия состоит не менее чем из 3 человек: 
председателя и членов комиссии, за исключением микроструктур, 
в которых инвентаризацию может проводить один человек. Члены 
центральной и инвентаризационной комиссии несут ответствен-
ность в соответствии с действующим законодательством за нару-
шение правил проведения инвентаризации (например, за внесение 
заведомо неправильных данных о фактических остатках активов и 
обязательств с целью сокрытия недостач и излишков).

Наименование инвентаризируемых ценностей и их количество 
отражаются:

1) в инвентаризационных описях и прочих бланках (типовых 
формах), согласно Положению;

2) в единицах измерения, установленных согласно Классифика-
тору Республики Молдова “Единицы измерения и расчета”, ут-
вержденному постановлением «Молдовастандарт» N 336-ST 
от 3 октября 1997 г. 

Проинвентаризированные элементы актива и обязательств отра-
жаются в типовых формах, предусмотренных Положением, к кото-
рым относятся:

1) Инвентаризационная опись активов;
2) Инвентаризационная опись товарно-материальных запасов 

(количественно-стоимостная);
3) Инвентаризационная опись товарно-материальных запасов 

(стоимостная);
4) Инвентаризационная опись ценностей, временно передан-

ных другим субъектам;
5) Инвентаризационная опись незавершенных активов;
6) Инвентаризационная опись животных, учтенных отдельно;
7) Инвентаризационная опись животных, учтенных в групповом 

порядке;
8) Акт об инвентаризации денежных средств и документов;
9) Инвентаризационная опись типовых форм первичных доку-

ментов строгой отчетности;
10) Инвентаризационная опись дебиторской и кредиторской за-

долженности.
Под активами понимают средства, предназначенные для ис-

пользования в течение периода больше одного года в деятельно-
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сти субъекта или для передачи в пользование третьим лицам. Ма-
териальные ценности представляют собой активы в виде основных 
средств, земель, незавершенные долгосрочные материальные ак-
тивы и минеральные ресурсы.

Кроме вышеперечисленных инвентаризационных описей, для 
процесса инвентаризации в Положении содержатся и другие доку-
менты:

a) типовая форма выписки со счета (приложение 13) и способ ее 
представления, которая служит документом для подтвержде-
ния наличия или отсутствия у предприятия дебиторских и кре-
диторских задолженностей;

b) регистр сверки результатов инвентаризации (приложение 15), 
который служит обязательным бухгалтерским документом ре-
гистрации результатов инвентаризации элементов активов и 
распределенных по группам задолженностей в зависимости 
от их типа;

c) типовая форма расчета площади и объема (приложение 16).
Таким образом, в результате выявления недостач и излишков на 

основе инвентаризационных описей, составляется Регистр сверки 
результатов инвентаризации.

Бланки инвентаризационных описей могут быть изменены ис-
ходя из требований каждого субъекта. По ценностям, по которым 
инвентаризационная комиссия установила дефекты, составляются 
отдельные инвентаризационные описи. Инвентаризационные опи-
си заполняются вручную, четко (чернилами или шариковой ручкой) 
или автоматизированно. В инвентаризационных описях не допу-
скаются исправления или помарки, а также не допускается остав-
лять незаполненные строки. Незаполненные строки инвентариза-
ционных описей прочеркиваются. Ошибки могут быть исправлены 
только при условии подписи инвентаризационных описей всеми 
членами комиссии и материально ответственными лицами путем 
аннулирования ошибочных записей и внесения корректной инфор-
мации. Запрещается вносить в инвентаризационные описи данные 
со слов материально ответственных лиц или по данным бухгалтер-
ского учета без проверки фактического наличия элементов актива и 
обязательств. Инвентаризационные описи составляются по подраз-
делениям и ценностям в двух экземплярах: один – для материально 
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ответственного лица, второй – для инвентаризационной комис-
сии, на каждой странице все члены инвентаризационной комиссии 
и материально ответственные лица ставят свои подписи. В случае 
приема-передачи подразделения инвентаризационные описи со-
ставляются в трех экземплярах, из которых один экземпляр - для ма-
териально ответственного лица, которое передает подразделение; 
второй – для материально ответственного лица, которое принимает 
подразделение; третий – для инвентаризационной комиссии 

Для ценностей, принадлежащих другим субъектам, составляют-
ся отдельные инвентаризационные описи в 3 экземплярах, которые 
содержат данные первичных документов, количество, стоимость и 
прочую необходимую информацию. В течение не более 3 рабочих 
дней после завершения инвентаризации данные описи передают-
ся субъектам, которым принадлежат ценности (собственникам). 
Собственник ценностей в течение 5 рабочих дней со дня получения 
инвентаризационных описей должен подтвердить правильность 
данных. Неподтверждение данных предполагает признание их пра-
вильности, а в случае их несоответствия субъект поясняет несоот-
ветствие и сообщает об этих результатах субъектам, на хранении 
которых находятся ценности.

Ценности, которые находятся на хранении на складах других 
субъектов или были переданы на переработку, вносятся в инвента-
ризационную опись ИНВ-4 „Инвентаризационная опись ценностей, 
временно переданных другим субъектам” (Положение о порядке 
проведения инвентаризации №60, приложение 7), составленную 
на основании первичных документов, подтверждающих передачу 
этих ценностей. В течение 3 рабочих дней после завершения инвен-
таризации данные описи передаются субъектам, которым были пе-
реданы ценности. При получении копий инвентаризационных опи-
сей от субъекта, на хранении или переработке у которого находятся 
ценности, бухгалтерия в течение 5 рабочих дней со дня получения 
инвентаризационных описей сравнивает данные из этих описей и 
первичных документов, на основании которых ценности были пере-
даны на хранение или переработку.

Специальные сооружения и оборудование (электроэнергетиче-
ские, тепловые сети, сети газо- и водоснабжения, канализации, теле-
коммуникационные связи, железные дороги и т.д.) инвентаризируют-
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ся, согласно требованиям Положения и прочих правил, являющихися 
специфическими для некоторых отраслей национальной экономики. 
В случае выявления не отраженных в бухгалтерском учете объектов 
нематериальных активов и основных средств или неправильного от-
ражения данных их характеризующих, инвентаризационная комиссия 
должна включить их в отдельные инвентаризационные описи. Неза-
вершенное строительство, незавершенные проектно-изыскательные 
работы, а также приостановленные ремонтные работы отражаются в 
инвентаризационных описях с указанием причин приостановления 
и лица, утвердившего приостановление работ. Незавершенные ка-
питальные сооружения вносятся в отдельную инвентаризационную 
опись „Инвентаризационная опись незавершенных активов”. Ос-
новные средства, не используемые по некоторым причинам и/или не 
подлежащие восстановлению, вносятся в отдельную инвентаризаци-
онную опись с указанием причин, приведшим к неспособности их ис-
пользования (порча, полный износ и т.д.), и передаются центральной 
комиссии, при необходимости, или руководителю субъекта с предло-
жением мер по их продаже, списанию или переоснащению.

Результаты инвентаризации определяются путем сопоставления 
данных, отраженных в инвентаризационных описях, и бухгалтер-
скими данными. Расхождения между результатами инвентариза-
ции и бухгалтерскими данными вносятся в ИНВ-11 „регистр сверки 
результатов инвентаризации” (приложение 15 Положения №60). 
По завершении инвентаризации протокол инвентаризационной ко-
миссии, инвентаризационные описи, расчеты и прочие документы 
в течение 3 рабочих дней передаются центральной комиссии и/или 
руководителю субъекта с целью их информирования и принятия ре-
шений. Руководитель субъекта после согласования с главным бух-
галтером и начальником юридической службы, при необходимости, 
в срок не более 5 рабочих дней принимает решение относительно 
результатов инвентаризации. Результаты инвентаризации регистри-
руются как в технико-оперативном учете, так и в бухгалтерском уче-
те в течение не более 5 рабочих дней с даты принятия решения по 
результатам инвентаризации.

Недостачи ценностей сверх норм естественной убыли, а также 
ущерб, причиненный от их повреждения, возмещаются виновными 
лицами (п. 86 Положения №60). Сумма недостач и потерь сверх 
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норм естественной убыли, а также потери, связанные с поврежде-
нием ценностей, выявленные в результате проведения инвентари-
зации, возмещаются виновными лицами в соответствии с Трудовым 
кодексом. 

В случае неустановления лиц, виновных в недостаче сверх норм 
естественной убыли и/или потери, полученной от повреждения 
ценностей, отражаются как расходы периода. В случае установления 
недостач по ценностям, подлежащим возмещению, но которые не 
могут быть приобретены на рынке, стоимость их возмещения опре-
деляется комиссией, сформированной из специалистов в соответ-
ствующей области или специализированными субъектами.

Выявленные недостачи ценностей могут взыскиваться с вино-
вных лиц и в форме аналогичных ценностей (по той же стоимости) 
с разрешения руководителя субъекта. Добровольное возмещение 
материального ущерба производится на основании соглашения 
между субъектом и виновным лицом. В этом случае субъект издает 
соглашение о взыскании, а виновное лицо предоставляет платеж-
ное обязательство (п. 90 Положения №60).

7.4. рЕГИстр ПуБлИЧНоГо ИМущЕствА

Учет всего имущества публичной собственности ведется в Реги-
стре публичного имущества (далее – Регистр), который представля-
ет собой систему сбора, хранения и обработки информации юри-
дического и финансового характера с целью учета всего имущества 
публичной собственности. В Регистре содержится информация о ба-
лансовой стоимости публичной собственности РМ на ее территории 
и за ее пределами, а также о способах и результатах использования 
этого имущества. Регистр отражает характер и балансовую стои-
мость публичной собственности по состоянию на 1 января отчетного 
года по организациям, которые располагают таким имуществом, по 
органам публичной власти и по административно-территориаль-
ным единицам второго уровня.

В Регистр вносятся данные о балансовой стоимости имущества 
государственных и муниципальных предприятий, публичных учреж-
дений, коммерческих обществ с публичным и публично-частным 
капиталом, а также данные об акциях (долях в уставном капитале), 
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находящихся в публичной собственности, о государственном иму-
ществе, переданном в хозяйственное ведение коммерческим обще-
ствам, данные о предмете договора по ЧГП, а также данные о не-
движимом имуществе в публичной собственности государства (в 
дальнейшем – объекты учета).

Регистр ведется Агентством публичной собственности в порядке, 
установленном Законом №121 от 4 мая 2007 года «Об управлении 
публичной собственностью и ее разгосударствлении» и положением 
«О Регистре публичного имущества», утвержденным Постановлени-
ем Правительства № 675 от 06.06.2008 г. Таким образом, функцию 
держателя регистра публичной собственности выполняет Агентство.

Агентство ежегодно составляет баланс публичного имущества РМ 
по состоянию на 1 января текущего и предыдущего года. Баланс пуб-
личного имущества РМ должен содержать следующую информацию:

a) баланс государственного имущества по стране в целом и по 
каждой отрасли национальной экономики в отдельности в 
сравнении с предыдущим годом;

b) баланс имущества ATE по стране в целом и по каждой АТЕ вто-
рого уровня в сравнении с предыдущим годом;

c) анализ способов и эффективности использования публичного 
имущества в отчетном году в сравнении с предыдущим годом.

Основным источником информации для ведения Регистра слу-
жат отчеты о публичном имуществе, составленные публичными ор-
ганами и представляемые Агентству один раз в год, до 15 апреля. 
Агентство имеет право дополнить Регистр из следующих дополни-
тельных источников информации:

a) информация о государственной регистрации коммерческих 
обществ с долей участия государства или органов местного пу-
бличного управления, предоставляемая ГП “Государственная 
регистрационная палата”;

b) информация о продаже акций государства посредством Фон-
довой биржи, предоставляемая Фондовой биржей Молдовы 
или Национальным депозитарием ценных бумаг Молдовы;

c) информация о регистрации ценных бумаг и величине уставно-
го капитала акционерных обществ с публичным или публич-
но-частным капиталом, опубликованная в ОМ или предостав-
ляемая Национальной комиссией по финансовому рынку;
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d) выписка из Регистра владельцев ценных именных бумаг, 
предоставленная соответствующим независимым регистрато-
ром;

e) информация о публичном имуществе, предос тавляемая юри-
дическими лицами с долей участия государства или органов 
местного публичного управления;

f) информация о владельце недвижимого имущества, предо-
ставляемая Агентством земельных отношений и кадастра или 
ГП “Cadastru”;

g) данные годового финансового отчета субъекта, представлен-
ные им или Информационной службой финансовых отчетов 
при Национальном бюро статистики;

h) информация о публичном имуществе государства, передан-
ном в хозяйственное ведение коммерческим обществам, пре-
доставленная ими или соответствующим управлением Агент-
ства;

i) информация о продаже государственного имущества, предо-
ставленная соответствующим управлением Агентства.

j) копия договора частно-государственного партнерства и до-
полнительных соглашений к нему;

k) информация об исполнении договоров частно-государствен-
ного партнерства, представленная соответствующим управле-
нием Агентства.

На основании всей полученной информации Агентство составля-
ет годовой баланс публичного имущества по состоянию на 1 января 
текущего и предыдущего годов.

Деятельность государственных/муниципальных предприятий и 
КО с полностью или преимущественно публичным капиталом под-
лежит финансовому мониторингу в целях укрепления финансовой 
дисциплины и повышения эффективности использования публично-
го имущества. Финансовый мониторинг деятельности государствен-
ных предприятий, коммерческих обществ с полностью или преиму-
щественно государственным капиталом осуществляется Министер-
ством финансов, а деятельности МП и КО с капиталом, полностью 
или преимущественно принадлежащим АТЕ, – ОМПУ. Результаты 
финансового мониторинга представляются компетентным органам 
государственной власти. 
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Таким образом, государственные органы представляют Агентству 
один раз в год, до 15 апреля, отчеты о публичном имуществе, кото-
рое находится в их управлении, способах и результатах его исполь-
зования по состоянию на 1 января каждого года.

Государственные органы представляют отчеты с сопроводитель-
ным письмом. Документы, на основе которых производятся записи 
в Регистре, должны быть подписаны и заверены печатью органа, 
представляющего информацию. В случаях, когда представленная 
информация занимает несколько страниц, они должны быть сши-
ты, а обратная сторона последней страницы – подписана и заверена 
печатью соответствующего органа. Представленные несоответству-
ющим образом отчеты будут считаться непредставленными. 

Агентство:
a) обеспечивает обработку информации из представленных от-

четов и вносит соответствующие записи в регистр публичного 
имущества;

b) представляет правительству до 1 июня годовой баланс пу-
бличного имущества по состоянию на 1 января каждого года;

c) представляет правительству до 1 мая каждого года информа-
цию об органах публичного управления, которые не предста-
вили в установленные сроки отчеты о публичном имуществе, 
находящемся в их управлении.

ГП /МП и КО с публичным или публично-частным капиталом, а 
также те, в экономическом управлении которых находится публич-
ная собственность государства, представляют соответствующим 
органам центрального и местного публичного управления годовые 
финансовые отчеты и другие данные, необходимые для составле-
ния отчетов о публичном имуществе, способах и результатах его ис-
пользования.

регистр подразделяется на следующие подрегистры:
a) Подрегистр № 1 – имущества публичных учреждений;
b) Подрегистр № 2 – имущества государственных/муниципаль-

ных предприятий;
c) Подрегистр № 3 – акций (долей в уставном капитале), находя-

щихся в публичной собственности коммерческих обществ;
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d) Подрегистр № 4 – государственного имущества, переданного 
в хозяйственное ведение коммерческим обществам;

e) Подрегистр № 5 – частно-государственных партнерств;
f) Подрегистр № 6 – публичного имущества, переданного в до-

верительное управление;
g) Подрегистр № 7 – недвижимого публичного имущества госу-

дарства;
h) специальный подрегистр.
Регистр ведется в письменной форме от руки и в электронной 

форме на государственном языке. При различии записей в письмен-
ной и электронной формах Регистра верными признаются записи из 
Регистра, который ведется в письменной форме.

Регистраторы назначаются приказом директора Агентства. За-
полнение Регистра в письменной форме осуществляется посред-
ством внесения данных в книги регистрации (далее – книги). Каждая 
книга в обязательном порядке содержит название Регистра и подре-
гистра, наименование держателя Регистра, лица, осуществляющего 
контроль над его ведением, имя и фамилию регистратора, номер 
книги, сроки ведения и хранения книги.

Записи в книгах Регистра совершаются в течение 30 рабочих 
дней с даты получения Агентством публичной собственности от пу-
бличных органов отчетов и других документов, предусмотренных 
нормативными актами, за исключением отчетов о недвижимом 
публичном имуществе государства, для которых записи будут осу-
ществляться в течение 60 рабочих дней, а дополнительная инфор-
мация, затребованная регистратором, – не позднее пяти дней после 
ее представления. 

Сведения, составляющие государственную или коммерческую 
тайну, вносятся в отдельный Регистр в зашифрованной (закодиро-
ванной) форме. Лица, виновные в разглашении государственной 
или коммерческой тайны, содержащейся в Регистре, несут ответ-
ственность, предусмотренную законодательством.

При полном отчуждении публичного имущества, его списании 
или ликвидации в установленном порядке осуществляется его ис-
ключение из Регистра. Исключение объекта учета производится 
путем перечеркивания всех записей с поправками, изменения-
ми и дополнениями, с указанием даты исключения и наименова-

ГлАвА 7
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ния подтверждающего документа и подписывается регистрато-
ром, контролером и заверяется печатью. Перечеркивание записей  
осуществляется таким образом, чтобы первоначальный текст мог 
быть прочитан со всеми произведенными поправками, изменени-
ями и дополнениями.

регистратор вправе:
a) требовать дополнительную информацию о регистрируемом 

имуществе, если возникают сомнения относительно досто-
верности или полноты представлен ных данных;

b) вносить записи в Регистр или вычеркивать их из него и на ос-
новании полученной информации путем подключения к Госу-
дарственному регистру правовых единиц или Регистру недви-
жимого имущества.

Публичные органы обязаны:
a) обеспечить достоверность представляемых для регистрации 

данных и их обновление в порядке, установленном законода-
тельством;

b) представлять регистратору уточненную или дополнительную 
информацию об объекте регистрации в течение 10 дней со 
дня ее запроса;

c) представлять копии подтверждающих документов о созда-
нии, реорганизации, изменении уставного капитала или лик-
видации объекта.

регистратор обязан:
a. не допускать распространения, изменения, уничтожения дан-

ных Регистра или их противозаконного использования;
b. ответить в течение пяти рабочих дней на запрос органов и 

лиц, которые, согласно законодательству, вправе требовать 
соответствующую информацию.

Электронное ведение Регистра обеспечивается путем формиро-
вания информационного ресурса, представляющего собой совокуп-
ность информационных объектов, с использованием соответствую-
щей автоматизированной информационной системы. Электронное 
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ведение Регистра осуществляется в порядке и на условиях, предус-
мотренных для письменной формы. 

После заполнения книг Регистра или истечения сроков, установ-
ленных для внесения записей, держатель Регистра должен обеспе-
чить их хранение в архиве Агентства в порядке, установленном за-
конодательством. Документы, послужившие основанием для внесе-
ния записей в Регистр, хранятся пять лет с даты их представления в 
Агентство. В случае утери, уничтожения или повреждения данных, 
внесенных в книги Регистра, а также при повреждении знаков кон-
троля (подписей, оттисков печатей) держатель Регистра восстанав-
ливает их.

Книги Регистра могут быть восстановлены полностью или частич-
но по документам, которые служили основанием для осуществле-
ния записей в Регистре и выписок из него, а если соответствующие 
документы не сохранились, – на основании их копий, удостоверен-
ных в установленном порядке, а также на основании других источ-
ников информации. Электронная форма Регистра подлежит восста-
новлению путем повторного введения данных из соответствующих 
документов или книг Регистра или из копий, которые хранятся на 
электронных носителях. По истечении срока хранения книги Реги-
стра и документы, на основании которых внесены записи, переда-
ются в Национальный архив Республики Молдова.

Агентство представляет по запросу/требованию компетентных 
публичных органов информацию бесплатно, а по запросу других 
лиц – в порядке, установленном правительством.

Регистратор несет персональную ответственность за достовер-
ность записей в Регистре.

Лица, виновные в нарушении порядка заполнения и ведения Ре-
гистра, несут гражданскую, дисциплинарную, административную 
или уголовную ответственность согласно законодательству.

7.5. кАдАстр НЕдвИжИМоГо ИМущЕствА

Кадастр недвижимого имущества является единой многофунк-
циональной системой государственной регистрации объектов не-
движимого имущества и прав на них, а также стоимостной оценки 
этих объектов. Кадастр недвижимого имущества является основ-
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ным кадастром страны, в котором идентифицируются, описывают-
ся, оцениваются и отражаются на кадастровых планах все объекты 
недвижимого имущества страны, а также регистрируются права их 
обладателей. Специализированный кадастр включает систематизи-
рованные данные о недвижимом имуществе в зависимости от при-
родных и других особенностей, определенных законодательством. 
К специализированным кадастрам относятся водный, лесной, гра-
достроительный и другие кадастры. 

Основные положения о кадастре недвижимого имущества со-
держатся в Законе № 1543 от 25.02.1998 г. «О кадастре недвижимо-
го имущества», инструкции №112 от 22.06.2005 г. «О регистрации 
объектов недвижимого имущества и прав на них», утвержденной 
Приказом Агентства земельных отношений и кадастра, Инструкции 
№140 от 06.08.2012 «О способе разработки и обновления кадастро-
вых и геометрических планов», утвержденной Приказом Агентства 
земельных отношений и кадастра, и другими законодательными до-
кументами.

Основными задачами кадастра недвижимого имущества являют-
ся:

1) идентификация, описание, оценивание и отражение на када-
стровых планах всех объектов недвижимого имущества стра-
ны;

2) государственная регистрация недвижимого имущества, прав 
на него и правообладателей.

Кадастр создается и ведется территориальными кадастровыми 
офисами в зонах их деятельности, определенных Агентством зе-
мельных отношений и кадастра. 

Кадастр недвижимого имущества включает:
• кадастровые планы территории;
• регистр недвижимого имущества;
• кадастровые дела по каждому объекту недвижимости.
Роль и значение кадастра недвижимого имущества не ограни-

чивается государственной регистрацией имущества и прав на него. 
Регистрация недвижимого имущества и прав на него не является са-
моцелью. Роль кадастра значительно шире, так как, наряду с пере-
численными функциями, он выполняет и много других. Многофунк-
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циональное значение кадастра недвижимого имущества проявляет-
ся в следующем:

a) создание и обеспечение цивилизованного рынка недвижимо-
го имущества;

b) гарантирование права собственности и других прав на не-
движимое имущество, в том числе через гарантийный фонд в 
составе Агентства земельных отношений и кадастра (государ-
ство гарантирует только права на недвижимое имущество, за-
регистрированное в кадастре);

c) охрана законных прав и интересов собственников и других 
держателей прав на недвижимое имущество;

d) обеспечение условий реализации полномочий государства в 
области управления земельными ресурсами и другими объ-
ектами недвижимого имущества;

e) предоставление заинтересованным физическим и юридиче-
ским лицам, а также органам публичного управления досто-
верной информации о состоянии и тенденциях развития рын-
ка недвижимости в стране;

f) предоставление заинтересованным физическим и юридиче-
ским лицам достоверной информации о юридическом статусе 
конкретного объекта недвижимого имущества в целях осу-
ществления гражданско-правовых актов с недвижимым иму-
ществом;

g) поддержка налоговой политики государства путем предостав-
ления налоговым органам достоверной информации о недви-
жимом имуществе, его стоимости, адекватно рыночной, его 
собственниках и других держателях прав на него, в целях на-
логообложения;

h) увеличение доходов в государственный бюджет и местные 
бюджеты путем установления оптимальных выплат за право 
обладания и пользования объектами недвижимого имуще-
ства;

i) создание адекватных предпосылок привлечения инвестиций 
в недвижимость;

j) обеспечение условий оперативного управления и развития 
территорий, переданных в ведение компетентными публич-
ными органами;
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k) обеспечение адекватных юридических условий применения и 
развития ипотечного кредитования;

l) поддержка обмена информацией между кадастром недвижи-
мого имущества и специализированными кадастрами;

m) обеспечение технического, экономического и юридического 
учета недвижимого имущества.

Одной из функций кадастра является обеспечение технического, 
экономического и юридического учета недвижимого имущества. 
Это обеспечивается тем, что в кадастре сосредоточена вся инфор-
мация о:

1) техническом состоянии объектов недвижимого имущества 
(дата сдачи в эксплуатацию и сроки эксплуатации, тип и каче-
ство использованных строительных материалов: камень, гли-
на, бетон и др.; уровень сейсмической устойчивости зданий, 
наличие или отсутствие инфраструктуры/инженерных комму-
никаций и т.д.);

2) экономической ценности недвижимости (назначение, количе-
ственная и качественная характеристика земель, их плодоро-
дие/бонитет, функциональное назначение и оцененная стои-
мость земель и других объектов недвижимости: промышлен-
ное или жилое здание и др.; индивидуальный дом или жилой 
блок; количество этажей и конкретный этаж объекта недви-
жимости/квартиры; географическое расположение объекта 
недвижимости – юридический адрес и единый кадастровый 
номер; стоимость объекта недвижимости, адекватная рыноч-
ной, в целях налогообложения и т.д.);

3) предыдущем юридическом статусе (история объекта недви-
жимости – предыдущие собственники и держатели прав на 
недвижимость) и настоящем юридическом статусе (собствен-
ники и держатели прав; форма собственности – публичная 
(государственная или муниципальная) или частная (индиви-
дуальная или коллективная); других правах и обременениях/
ограничениях (наличие или отсутствие права найма, аренды, 
ипотеки, ареста) на данное имущество.

В плане информирования кадастр недвижимого имущества вы-
полняет следующие функции:

a) предоставляет заинтересованным физическим и юридическим 
лицам, а также органам публичного управления достоверную 
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информацию о состоянии и тенденциях развития рынка 
недвижимости в стране;

b) предоставляет заинтересованным физическим и юридиче-
ским лицам достоверную информацию о юридическом ста-
тусе конкретного объекта недвижимого имущества в целях 
гарантирования прав и осуществления гражданско-правовых 
актов с недвижимым имуществом (купли-продажи, обмена, 
дарения, наследования и др.);

c) предоставляет налоговым органам достоверную информа-
цию о недвижимом имуществе, его стоимости, адекватной 
рыночной, в целях налогообложения;

d) предоставляет правоохранительным органам (судебным ин-
станциям, органам прокуратуры, нотариусам, адвокатам, ор-
ганам внутренних дел, в том числе предварительного след-
ствия) достоверную информацию о собственниках, недвижи-
мом имуществе и зарегистрированных на него прав.

Кадастр недвижимого имущества служит в качестве открытой 
системы информирования участников рынка недвижимости и орга-
нов публичного управления, в том числе налоговых органов. Транс-
парентность данных о государственной регистрации недвижимого 
имущества и прав на него – это не только право на информацию, но 
один из фундаментальных принципов кадастрового права. Это озна-
чает, что ни один закон или другой нормативный акт не может огра-
ничивать или лишать граждан, юридических лиц и органы публич-
ного управления (центральные и местные) права на информацию 
о государственной регистрации объектов недвижимого имущества 
и прав на них, содержащуюся в кадастре недвижимого имущества.

объектами регистрации являются:
1) недвижимое имущество;
2) право на объект недвижимого имущества;
3) другие вещные права на недвижимое имущество;
4) права требования в связи с недвижимостью;
5) юридические факты и правоотношения в связи с недвижимым 

имуществом. 
к недвижимому имуществу относятся:
• земельные участки;
• здания и сооружения, прочно связанные с землей;
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• квартиры и другие изолированные помещения;
• участки недр;
• обособленные водные объекты;
• многолетние насаждения (виноградники, сады).
К другим правам относятся остальные вещные права (право 

узуфрукта и др.) и права требования (право найма; право аренды и 
уступка требования/цессия на срок более 3-х лет; преимуществен-
ное право, возникшее на основании юридического акта). К юриди-
ческим фактам и правоотношениям, связанным с недвижимым иму-
ществом, относятся наложение судебного запрета на недвижимое 
имущество, снятие его и т.д.

Государственной регистрации в кадастре недвижимого имуще-
ства подлежат:

1) вещные права (право собственности и другие вещные права) 
на объекты недвижимого имущества;

2) права требования, юридические факты и правоотношения в 
связи с недвижимым имуществом.

К категории вещных прав, подлежащих государственной реги-
страции в кадастре недвижимого имущества, относятся:

1) право государственной собственности на недвижимое иму-
щество (право государства РМ на объекты недвижимого 
имущества);

2) право АТЕ на недвижимое имущество.
При регистрации недвижимого имущества, находящегося в пу-

бличной собственности, в кадастре недвижимого имущества ука-
зывается область публичной собственности, к которой относится 
зарегистрированный объект (публичная или частная). Реестр не-
движимого имущества является основным документом кадастра и 
содержит систему записей об объектах недвижимого имущества и 
правах на них. В Реестре описаны объекты недвижимого имуще-
ства, указаны вещные права в отношении этого объекта, а также 
права требования, юридические факты и правоотношения в связи 
с этим объектом. Реестр содержит записи о каждом объекте недви-
жимого имущества, о праве собственности и других имущественных 
правах, о правообладателях, о правоустанавливающих документах, 
о сделках с объектами недвижимого имущества и других основани-
ях возникновения, изменения, обременения и прекращения прав.
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Реестр ведется Территориальным кадастровым офисом (далее – 
ТКО) для объектов недвижимого имущества из района деятель-
ности территориального кадастрового офиса (района, сектора), 
определенного Агентством земельных отношений и кадастра (да-
лее – Агентство). Реестр ведется в мануальной форме (бумажная 
картотека) и компьютеризированной форме (база данных). По 
каждому земельному участку и другому объекту недвижимости от-
крывается отдельная карточка. Бумажная карточка состоит из папки 
и листов для внесения записей о недвижимом имуществе и правах 
на него.

Записи, сделанные в Реестре, признаются подлинными и полны-
ми до их опровержения. Данные Реестра считаются подлинными 
и будут интерпретированы в пользу того, кто получил это право от 
другого лица путем юридического акта, если право записано в Рее-
стре на имя соответствующего лица, за исключением случаев, если 
ранее в Реестр было внесено опровержение подлинности этой за-
писи или если отсутствие подлинности записи было известно полу-
чателю недвижимого имущества ранее. 

Если данные реестра недвижимого имущества не соответствуют 
данным других документов кадастра или данным, установленным 
на местности, достоверными считаются данные реестра недвижи-
мого имущества, за исключением случаев наличия явной техниче-
ской ошибки. Если данные Реестра в бумажной форме не соответ-
ствуют данным Реестра в электронной форме, подлинными счита-
ются данные Реестра, ведущегося в письменной форме (бумажная 
картотека). Таким образом, данные в письменной форме на листах 
бумаги преобладают над данными Реестра, ведущегося в электрон-
ной форме. Запись в Реестре в письменной форме должна быть со-
вершена таким образом, чтобы исключалась возможность ее под-
чистки (стирания, уничтожения) механическими, химическими или 
иными способами без оставления явных следов подчистки (стира-
ния, уничтожения).

Данные вносятся в Реестр в хронологическом порядке. Любая за-
пись в Реестре удостоверяется печатью и подписью регистратора. В 
случае обнаружения не удостоверенной печатью и подписью реги-
стратора записи документы из кадастрового дела будут рассмотре-
ны для вынесения решения о достоверности записи. При возникно-
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вении каких-либо сомнений по поводу достоверности записи будет 
приглашен правообладатель с правоустанавливающими документа-
ми. Записи, относящиеся к площади, назначению, категории пользо-
вания объекта недвижимого имущества не дают правообладателю 
каких-либо преимуществ, только исходя из существования данных 
записей, если существует юридический акт, подтверждающий иное.

Для ведения Реестра Территориальный кадастровый офис ис-
пользует:

• кадастровый план и/или геометрический план;
• кадастровое дело;
• книгу приема заявлений;
• книгу входящих и исходящих документов.
Реестр недвижимого имущества подлежит постоянному хране-

нию. В нем указываются все сведения об имеющихся и прекращен-
ных правах на объекты недвижимого имущества. Таким образом, 
Реестр позволяет идентифицировать бывших собственников и исто-
рию недвижимого имущества. Уничтожение утративших силу до-
кументов, подтверждавших права на объект недвижимого имуще-
ства, а также изъятие каких-либо документов из кадастрового дела 
запрещается и влечет за собой дисциплинарную ответственность 
виновных лиц, включая материальную, гражданскую, администра-
тивную и уголовную, в зависимости от случая.

Записи в Реестре недвижимого имущества могут быть трех ви-
дов: 

1) табулирование; 
2) временная запись; 
3) отметка.
Предметом табулирования и временной записи являются табу-

лярные права (право собственности, право управления, ипотека 
и другие вещные права), а отметка осуществляется при регистрации 
прав требования (имущественный наем, аренда), а также юридиче-
ских фактов или правоотношений в связи с объектом недвижимого 
имущества, зарегистрированным в Реестре (запрет на отчуждение 
объекта недвижимого имущества, обременение в отношение за-
писанного права, арест, действия в судебных инстанциях/вызовы 
в суд в связи с объектом недвижимости или вписанным правом и 
т.д.).
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Временная запись вещных прав в Реестре осуществляется при 
условии их дальнейшего подтверждения лицом, имеющим право, 
в установленные сроки (например, в случае приобретения некото-
рых отложенных прав или в случае, когда решение суда о предо-
ставлении права не является окончательным и не подлежащим 
обжалованию).

Внесение или исключение запретов, ареста и других юридиче-
ских фактов и правоотношений может быть осуществлено по запро-
су судебной инстанции, органа исполнения судебного решения или 
органов уголовного преследования.

Информация кадастра недвижимого имущества является исклю-
чительно предметом собственности государства. Право экономиче-
ского управления информацией кадастра принадлежит:

1) Агентству земельных отношений и кадастра;
2) Государственному предприятию «Cadastru», в том числе его 

филиалам (Территориальным кадастровым офисам, располо-
женным в районных центрах, муниципиях и городах), а также 
другим органам, уполномоченным вести специализирован-
ные кадастры.

7.6. ПроЦЕдурА рЕГИстрАЦИИ НЕдвИжИМоГо 
 ИМущЕствА И ПрАв НА НЕГо

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество 
представляет собой внесение соответствующей информации в ре-
естр недвижимого имущества (далее – Реестр), которая касается 
самого недвижимого имущества, а также права на него, других вещ-
ных прав, прав требования, юридических фактов и правоотношений 
в связи с недвижимым имуществом и обладателем прав на него. 

регистрация прав на недвижимое имущество проводится после:
1) выполнения кадастровых работ;
2) составления кадастрового плана территории;
3) составления кадастрового дела в отношении соответствующе-

го объекта недвижимого имущества.
Регистрация прав осуществляется по заявлению правообладате-

ля, за исключением случаев, предусмотренных законом №1543. 
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Если документ, подтверждающий права, является документом 
публичных органов или нотариально заверенным договором, за-
явление о регистрации подается одной из сторон. В случае, если 
подтверждающий права документ представляет собой контракт в 
письменной форме и законодательство не предусматривает необ-
ходимость обязательного нотариального заверения, заявление о 
регистрации подается сторонами, заключившими договор.

В том случае, если заявление о регистрации прав подано пред-
ставителем правообладателя, последний должен представить до-
веренность, контракт или другой документ, подтверждающий его 
полномочия. Заявление о регистрации, сопровождаемое необходи-
мыми документами, может подать исполнитель кадастровых работ 
(если выполненные работы влекут изменение кадастровой доку-
ментации) или предприятие, предоставляющее услуги по недвижи-
мости, при совокупном соблюдении следующих условий:

• уставный капитал предприятия составляет не менее одного 
миллиона леев;

• предприятие действует в данной области не менее пяти лет;
• договор между предприятием и правообладателем содержит 

положение о представительстве;
• предприятие составляет гарантийное обязательство в разме-

ре 100 процентов стоимости стандартного объекта недвижи-
мого имущества, оцененного в целях налогообложения, но 
не более чем в размере 200 тысяч леев в пользу Специализи-
рованного предприятия в области кадастра для компенсации 
возможного ущерба, причиненного данному предприятию.

Регистрация прав включает:
a) прием заявления о регистрации прав на объект недвижимого 

имущества и регистрацию его в журнале заявлений;
b) внесение в реестр недвижимого имущества отметки о приня-

тии заявления о регистрации;
c) рассмотрение принятых заявлений;
d) принятие решения о регистрации или об отказе в регистрации 

прав;
e) внесение необходимых изменений в кадастровое дело – при 

изменениях в составе объекта недвижимого имущества или 
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его назначения либо составление кадастрового дела – при 
формировании нового объекта недвижимого имущества;

f) внесение записи в реестр недвижимого имущества;
g) проставление штампа о регистрации прав на всех экземпля-

рах правоустанавливающих документов, на основании кото-
рых осуществлена регистрация прав;

h) включение в кадастровое дело правоустанавливающих доку-
ментов.

Регистрация прав на объекты недвижимого имущества осущест-
вляется на основании следующих документов:

1. административных актов, принятых уполномоченными орга-
нами публичной власти в порядке, установленном законода-
тельством, действовавшим на дату их принятия;

2. договоров в отношении объектов недвижимого имущества, 
заключенных в соответствии с законодательством, действо-
вавшим на дату их заключения;

3. свидетельств о праве на наследство;
4. решений судебных инстанций;
5. протоколов о приобретении недвижимости на аукционе, со-

ставленных судебным исполнителем и подтвержденных су-
дебной инстанцией, или протоколов о принудительной пере-
даче права собственности на недвижимое имущество, состав-
ленных судебным исполнителем; 

6. документов, удостоверяющих право обладателей земель, и 
других документов (свидетельств) о правах на объекты недви-
жимого имущества, выданных уполномоченными органами 
публичной власти в порядке, установленном законодатель-
ством, действовавшим на дату их выдачи;

7. иных документов о возникновении или переходе прав на объ-
екты недвижимого имущества, выданных в соответствии с за-
конодательством, действовавшим на дату возникновения или 
перехода этих прав.

Регистратор обязан проверить юридическую силу правоуста-
навливающих документов, подтверждающих права на недвижи-
мое имущество, представленные для регистрации. Для первичной 
регистрации объекта недвижимого имущества и прав на него на 
основании указанных в части документов обязательным является  
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представление плана объекта недвижимого имущества. Пред-
ставление плана не требуется, если таковой уже имеется в терри-
ториальном кадастровом офисе Планы обустройства территории, 
генеральные планы градостроительства и другая документация по 
градостроительству не являются основанием для регистрации обре-
менений имущественных прав. 

Заявление о регистрации прав на недвижимое имущество в ти-
повой форме (согласно форме, представленной в Приложении 2 к 
Инструкции № 112 от 22.06.2005 г. «О регистрации объектов недви-
жимого имущества и прав на него») подается в Территориальный 
кадастровый офис в двух экземплярах. В случае, если документы 
приняты для регистрации, регистратор заполняет заявление, ука-
зывая свою фамилию, номер, дату и время приема заявления, срок 
исполнения (выдачи) документа и регистрирует заявление в книге 
приема заявлений ТКО. Второй экземпляр заявления, на котором 
указываются номер регистрации в книге приема заявлений, дата и 
время приема заявления и поданных документов, возвращается за-
явителю. Номер заявления из книги приема заявлений вписывается 
на каждом правоустанавливающем документе, представленном к 
регистрации, к которому добавляется порядковый номер докумен-
та, приложенного к заявлению. Сформированный таким образом 
номер вписывается в соответствующую рубрику Реестра после ука-
зания сведений о правоустанавливающем документе, послужив-
шем основанием для осуществления или изменения записи.

Правообладатель указывает в заявлении кадастровый номер зе-
мельного участка, домашний или рабочий адрес для внесения в Ре-
естр. ТКО не несет ответственности за ошибки и неточности в адре-
се, указанном заявителем. Второй экземпляр заявления, на котором 
указываются номер регистрации в книге приема заявлений, дата и 
время приема заявления и поданных документов, возвращается за-
явителю в качестве документа, подтверждающего прием заявления 
территориальным кадастровым офисом.

В приеме заявления может быть отказано, если (статья 31 За-
кона №1543):

a) отсутствует документ, удостоверяющий личность заявителя, 
или в этом документе имеются неточности;

b) заявление подано лицом, не имеющим на это полномочий;
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c) отсутствуют необходимые для регистрации документы;
d) представленные документы не соответствуют требованиям, 

установленным законодательством;
e) заявленные к регистрации права не подлежат регистрации в 

реестре недвижимого имущества;
f) право на объект недвижимого имущества, заявленный к реги-

страции, зарегистрировано за другим лицом;
g) регистрация права должна быть осуществлена другим терри-

ториальным кадастровым офисом;
h) имеется отметка о наложении ареста или запрета на отчуж-

дение или обременение объекта недвижимого имущества, 
право на который заявлено к регистрации;

i) не внесена плата за регистрацию.
В случае отказа в приеме заявления оно не регистрируется, а до-

кументы возвращаются заявителю или его представителю. По их 
просьбе на бланке заявления указываются основания отказа. Отказ 
в приеме заявления на основании других пунктов части может быть 
обжаловано у регистратора Специализированного предприятия в 
области кадастра, а решение регистратора – в судебной инстанции.

ТКО обязан проверить соответствие представленных для реги-
страции документов требованиям настоящего закона и иных норма-
тивных актов. Срок рассмотрения заявления не должен превышать 7 
рабочих дней со дня его регистрации. Срок рассмотрения заявления 
может быть продлен по решению регистратора, но не более чем на 
40 дней, в случае необходимости замены или получения дополни-
тельных документов от заявителя, органов публичной власти, дру-
гих лиц. Решение о продлении срока рассмотрения заявления с ука-
занием оснований этого должно быть письменно сообщено заяви-
телю с предложением замены или представления дополнительных 
документов, необходимых для регистрации прав. Данное решение 
может быть обжаловано в судебной инстанции.

В регистрации прав на основании других документов может быть 
отказано только в случае, если (основания для отказа подробно 
рассмотрены в статье 33 Закона №1543):

a) заявитель не выполнил в установленный срок предложение 
ТКО о замене документов или представлении дополнитель-
ных документов для регистрации прав;
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b) форма и /или содержание представленных документов не со-
ответствуют требованиям законодательства;

c) установлен факт недостоверности представленных докумен-
тов;

d) представлен административный акт, принятый органом пу-
бличной власти, не имеющим на это полномочий;

e) данные в представленных документах не соответствуют дан-
ным кадастра, за исключением случаев, когда расхождение 
обусловлено явной технической ошибкой территориального 
кадастрового офиса;

f) имеется отметка о наложении ареста или запрета на отчуж-
дение или обременение объекта недвижимого имущества, 
право на который заявлено к регистрации.

При отказе в регистрации права любое последующее заявление 
того же лица относительно того же объекта недвижимого имущества 
рассматривается как вновь поданное заявление. Решение об отказе 
в регистрации прав доводится до сведения заявителя в письменной 
форме. Вопрос об отказе в регистрации прав, если он не может быть 
разрешен исправлением записей, может быть обжалован в судеб-
ной инстанции или у регистратора Специализированного предпри-
ятия в области кадастра, а решение регистратора может быть обжа-
ловано в судебной инстанции.

количество заявлений, зарегистрированных в 2013 году. В те-
чение 2013 года ГП ”Cadastru” рассмотрело 407522 заявлений. По 
сравнению с 2012 годом, когда было зарегистрировано 375853 заяв-
лений, наблюдается рост их количества на 8%. Около 71% из заявле-
ний относятся к операциям с недвижимостью: купле-продаже, даре-
нию, обмену, наследованию (289273 заявлений), что на 4% больше, 
чем в 2012 году. Число операций по купле-продаже достигло в 2013 
году 107935 - на 1933 (2%) больше, чем в 2012 году.

количество заявлений, зарегистрированных в первом квартале 
2014 года. В течение первого квартала 2014 года ГП”Cadastru” рассмо-
трело 101115 заявлений о регистрации. По сравнению с тем же пери-
одом 2013 года (100259), отмечается увеличение числа регистраций 
на 1%. Около 72% от общего числа заявлений приходится на операции 
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с недвижимостью: купли-продажи, дарения, обмена, наследования. 
В течение первого квартала 2014 года зарегистрировано 73111 опера-
ций с недвижимостью, что на 2% меньше, чем за тот же период 2013 
года. Количество сделок купли-продажи в первом квартале 2014 года 
достигло 26926, что на 1% меньше, чем за тот же период 2013 года.

7.7. НЕдостАткИ ПрИ ГосудАрствЕННоЙ 
 рЕГИстрАЦИИ НЕдвИжИМоГо ИМущЕствА
 ПуБлИЧНоЙ соБствЕННостИ

К наиболее распространенным ошибкам, обнаруженным в дан-
ных, зарегистрированных в Реестре, относятся:

a) наложения земельных участков как следствие изменения си-
стемы измерений; данную ошибку можно полностью испра-
вить только после дополнительных измерений, что требует 
лишних затрат;

b) отсутствие информации о регистрации прав. Первичная мас-
совая регистрация в период 2008-2009 годов за счет средств, 
выделенных из государственного бюджета, проводилась в не-
которых территориальных офисах, в основном, с использова-
нием информационной программы “LegalCad”, только с целью 
оценивания объектов недвижимости, без регистрации прав 
на них и других необходимых отметок;

c) права частной собственности на прилегающие к жилым до-
мам земельные участки в ходе первой массовой регистрации 
не были зарегистрированы ни за одним бенефициаром;

d) регистрация земель в отсутствие подтверждающих докумен-
тов;

e) регистрация недвижимого имущества без указания информа-
ции о его собственниках;

f) первая массовая регистрация была проведена с установлени-
ем общих границ в кадастровых планах, без координации их с 
собственниками близлежащих наделов;

g) в соответствии с действующим законодательством, регистра-
ция объектов недвижимого имущества осуществляется после 
выполнения кадастровых работ, после составления кадастро-
вого плана территории и кадастрового дела каждого объекта 
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недвижимого имущества. Для большого числа зарегистриро-
ванных объектов недвижимости кадастровые работы не про-
водились или были проведены с серьезными нарушениями 
измерений или в отсутствие подтверждающих документов.

В населенных пунктах, где не проводилась первичная массовая 
регистрация, по запросу физических и юридических лиц проводятся 
работы по выборочной регистрации. Но зачастую эти работы про-
водятся с нарушениями в отношении установления границ участка, 
что увеличивает риск регистрации соседних земельных участков с 
ошибками. Таким образом, установление границ земельных участ-
ков и переход их в частную собственность, на основании индивиду-
альных заявлений, в отсутствии масштабного и тщательного разгра-
ничения земель и прав на них, определяет риск возникновения спо-
ров с привлечением компетентных органов публичного управления.

Кроме того, ТКО не располагают внутренними положениями о 
регистрации имущества в ситуациях, когда строения находятся на 
различных земельных участках, в случае регистрации обременения 
прав пользователя участка, прилегающего к частному жилому дому 
одновременно с регистрацией прав государственной или муници-
пальной собственности. Это приводит к допущению регистраторами 
ошибок и риску возникновения спорных ситуаций.

Сохраняется некоторое несоответствие и несовместимость юри-
дических норм, которые регулируют способ регистрации дополне-
ний к объекту недвижимости. Например, статья 35(1)(2)(3) Закона 
№1543 от 25.02.1998 г. предусматривает, что запись о праве соб-
ственности на строение вносится после записи о праве собствен-
ности на земельный участок; запись о праве собственности на изо-
лированные помещения вносится после записи о регистрации прав 
на земельный участок и строение; запись об обременениях права 
собственности вносится в Реестр после записи о регистрации права 
собственности.

В то же время, ч. (4) статьи 35 Закона №1543 от 25.02.1998 г. пред-
усматривает, что запись о праве собственности на строение может 
быть произведена до регистрации права собственности на землю, 
на которой оно расположено, в следующих случаях:

• земля является собственностью государства или АТЕ, и нет не-
обходимости в составлении плана земельного участка;



140

ГлАвА 7

• земля и строение (изолированные помещения) имеют разных 
собственников.

В этих условиях наблюдаются случаи регистрации прав на недви-
жимое имущество в отсутствие согласия собственника земельного 
участка (как правило, органов местного публичного управления) или 
бенефициара участка и/или собственника недвижимого имущества.

В дополнение к вышесказанному можно выделить и другие про-
блемы, сохраняющиеся в процессе регистрации имущества публич-
ной собственности, а именно:

a) проблемы установления, четкого и полного разграничения 
имущества АТЕ и имущества, находящегося в собственности 
государства;

b) проблемы установления, четкого и полного разграничения ве-
щей публичной сферы и имущества, находящегося в частной 
собственности государства или АТЕ;

c) отсутствие и плохое качество кадастровых планов и других 
графических кадастровых документов.

Во многих случаях возникают спорные вопросы между органа-
ми местного публичного управления и Правительством РМ о праве 
собственности на некоторые объекты недвижимого имущества (как 
правило, земельные участки) в периметре некоторых населенных 
пунктов. На уровне центральных и, особенно, местных органов вла-
сти нет окончательных и полных решений о разграничении вещей 
публичной сферы и вещей частной сферы.

Среди проблем, касающихся графических кадастровых данных, 
можно выделить:

• отсутствие графических данных для объектов недвижимого 
имущества, зарегистрированных в процессе выборочной ре-
гистрации;

• неверное расположение выборочно зарегистрированного 
объекта недвижимого имущества;

• неточное расположение и неясный юридический режим тех-
нологических дорог, установленный в ходе Программы прива-
тизации и реорганизации сельскохозяйственных предприятий 
“Pămînt”; трудности, возникающие в связи с их юридическим 
статусом в процессе консолидации сельскохозяйственных зе-
мель и создания компактных ферм;
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• другие ошибки в проектах организации земель, разработан-
ные в рамках программы “Pămînt”.

Причины этих проблем следующие:
• до 2007 года была возможна выборочная регистрация объек-

тов без географических данных. Это делалось с целью упро-
щения и сокращения сроков оформления юридических актов 
на недвижимое имущество, результатом стали проблемы с 
идентификацией и разграничением в пространстве недвижи-
мого имущества, неясности с расположением объекта;

• до сих пор возможна регистрация объекта в системе условных 
координат (а не республиканская система MOLDREF99), если в 
радиусе до 2 км нет геодезических пунктов. Это требование в 
нормативных документах обусловлено увеличением стоимо-
сти измерений, если пункты находятся на расстоянии более  
2 км. Только после внедрения Национальной системы позици-
онирования MOLDPOS осенью 2011 гда это пункт был полно-
стью исключен из настоящей инструкции. Но до сих пор рабо-
ты в системе условных координат не могут быть выполнены в 
населенных пунктах, где были проведены массивные работы, 
потому что геодезическая система создана/реконструирована 
в рамках этих работ;

• вследствие первичных массовых кадастровых работ за счет 
государства, из-за отсутствия некоторых необходимых доку-
ментов не была завершена процедура регистрации (наследо-
вание недвижимого имущества), несмотря на то, что право на 
недвижимое имущество гарантируется только после регистра-
ции его в Реестре недвижимого имущества ТКО;

• графические данные для объектов, зарегистрированных в 
рамках программы „Pamînt” (в случае земель сельскохозяй-
ственного назначения, переданных в частную собственность 
в соответствии со ст.12-13 Земельного кодекса) в 1996-2000 
годы, были получены в результате простых полевых измере-
ний (в местной системе координат), что создает трудности в 
разграничении земельных участков, находящихся в собствен-
ности АТЕ, и частных, включая лесополосы, подъездные пути и 
полевые/сельские дороги.
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Кроме того, для многих объектов недвижимого имущества пу-
бличной собственности (государственной или АТЕ) не были выпол-
нены работы по формированию и разграничению в установленном 
законодательством порядке, что препятствует регистрации или зна-
чительно замедляет ее сроки. В случае многих объектов публичной 
собственности, включая и те, что были зарегистрированы, располо-
жение, границы объекта указаны неверно или отсутствуют графиче-
ские данные.

Устранение недочетов. Для устранения указанных выше недо-
четов необходимо:

• завершить процесс разграничения недвижимого имущества 
АТЕ от имущества государства РМ;

• завершить постановлением правительства или решением 
местных советов установление и разграничение недвижимо-
го имущества публичной сферы, с одной стороны, и частной 
сферы – с другой;

• принять меры, в том числе путем заключения договоров с го-
сударственными и частными геодезическими предприятия-
ми, с целью обновления и исправления кадастровых планов, 
геометрических планов и других кадастровых документов, ко-
торые позволяют идентифицировать и разграничивать в про-
странстве (на местности) недвижимое имущество публичной 
собственности, на основании Национальной системы коорди-
нат MR99;

• провести решением соответствующих органов публичного 
управления официальное назначение ответственных лиц, вы-
дачу репрезентативных документов перед ТКО и осуществить 
конкретные действия (через обращение в ТКО) с целью по-
шаговой регистрации недвижимого имущества публичной 
собственности (государственной или АТЕ), обеспечения и га-
рантирования права публичной собственности на нее, в том 
числе с целью выявления и предупреждения случаев полного 
или частичного незаконного использования и владения объ-
ектами недвижимого имущества. 

В случае, если ТКО подтверждает отсутствие или ошибочность 
графических данных, Агентство земельных отношений и кадастра 
рекомендует обновить кадастровый и/или геометрический планы 

ГлАвА 7
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недвижимого имущества в установленном порядке в системе MR99, 
несмотря на то, что до настоящего времени возможна ситуация, ког-
да в некоторых кадастровых зонах, где не были проведены массив-
ные кадастровые работы, кадастровые работы могут проводиться в 
системе условных координат. Но по запросу клиента/бенефициара 
измерения могут быть выполнены в системе координат MR99, что 
позволит точно позиционировать объект в пределах всей страны.

Очевидно, что выполнение всех этих работ, особенно кадастро-
вых, требует значительных бюджетных средств. Поэтому следует за-
ранее оценить объем и сложность необходимых кадастровых работ 
с целью включения соответствующих затрат, соответственно, в госу-
дарственный и местный бюджеты.

вопросы для самопроверки:

1. в каких случаях проводится обязательная оценка государ-
ственного имущества?
Обязательная оценка проводится при: (I) приватизации 
или ином способе отчуждения объектов оценки (секвестр и 
т.д.); (II) передаче права на пользование/аренду публичного 
имущества; (III) экспроприации объектов для общественно 
полезных целей; (IV) налогообложении имущества и прину-
дительном сборе налогов; (V) реорганизации и ликвидации 
ГП и МП; (VI) предоставлении в залог публичного имущества 
государства или АТЕ; (VII) передаче публичного имущества, 
принадлежащего государству или АТЕ, в качестве вклада в 
уставный капитал коммерческих обществ и т.д.

2. в чем суть и предназначение регистра сверки результатов 
инвентаризации?
Сутью и предназначением Регистра сверки результатов 
инвентаризации является то, что в нем указаны недо-
стача или излишки ценностей (разница между результа-
тами инвентаризации и данными бухгалтерского учета), 
выявленные на основе инвентаризационных описей, а дан-
ные Регистра служат основанием для привлечения вино-
вных к материальной ответственности в соответствии
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с Трудовым кодексом. Добровольное возмещение матери-
ального ущерба производится на основании соглашения 
между субъектом и виновным лицом. В этом случае субъ-
ект издает соглашение о взыскании, а виновное лицо предо-
ставляет платежное обязательство.

3. укажите основания отказа в регистрации права собствен-
ности и других имущественных прав на недвижимость в  
реестре недвижимого имущества тко?
В регистрации прав на основании других документов мо-
жет быть отказано только в случае, если (основания для 
отказа подробно рассмотрены в статье 33 Закона №1543): 
(I) заявитель не выполнил в установленный срок предложе-
ние ТКО о замене документов или представлении дополни-
тельных документов для регистрации прав; (II) форма и /
или содержание представленных документов не соответ-
ствуют требованиям законодательства; (III) установлен 
факт недостоверности представленных документов; (IV) 
представлен административный акт, принятый органом 
публичной власти, не имеющим на это полномочий; (V) дан-
ные в представленных документах не соответствуют дан-
ным кадастра, за исключением случаев, когда расхождение 
обусловлено явной технической ошибкой территориально-
го кадастрового офиса; (VI) имеется отметка о наложении 
ареста или запрета на отчуждение или обременение объ-
екта недвижимого имущества, право на который заявлено 
к регистрации.

ГлАвА 7
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8.1. БАзы дАННых

В рамках ГП “Cadastru” создана и действует Центральная база 
данных кадастра недвижимого имущества (далее – ЦБД) – инфор-
мационная система записей о недвижимом имуществе, правах на 
него, собственниках права и другой информации. Таким образом, 
используя интернет, в режиме реального времени можно получить:

a) графическую информацию о недвижимом имуществе;
b) выписку из Реестра недвижимого имущества;
c) справку о записях в Реестре недвижимого имущества;
d) информацию о стоимости объекта недвижимого имущества.
В настоящее время ЦБД содержит 4,5 млн. записей о недвижи-

мом имуществе и правах на него. В первом квартале 2013 года ГП 
“Cadastru” выполнило 1214 заявок в режиме онлайн. Доступ к Цен-
тральной базе данных кадастра недвижимого имущества для ОЦПУ 
и подведомственных им структур, а также для органов местного пу-
бличного управления является бесплатным.

Расходы операционной деятельности по предоставлению в бу-
мажном варианте информации из кадастра органам публичного 
управления, за исключением органов местного публичного управ-
ления, оплачиваются этими органами из предусмотренных законо-
дательством государственных бюджетных средств. Расходы, связан-
ные с предоставлением информации органам местного публичного 
управления, оплачиваются из местного бюджета.

В настоящее время управление ИТ (информационных техно-
логий) и специализированных информационных систем в рамках 
ГП “Cadastru” является удовлетворительным. Вместе с тем, суще-
ствует целый ряд проблем, которые указывают на уязвимость си-
стемы в связи с возможными изменениями и необходимость ши-
рокого внедрения новых технологий. Развитие новой централизо-
ванной информационной системы требует создания и интеграции  

сИстЕМы уПрАвлЕНИя 
ПуБлИЧНоЙ 

соБствЕННостЬЮ
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индивидуальных программ и модулей, применения актуальных си-
стем коммуникации.

Что касается рекламы недвижимости, она представлена на элек-
тронных страницах АЗОК, ГП “Cadastru”, размещением информации 
в ТКО, в средствах массовой информации и др. Однако этого недо-
статочно. Наиболее часто предоставляется информация о:

a) перечне документов, необходимых для различных оказывае-
мых ТКО услуг;

b) стоимости услуг ТКО;
c) этапах процедуры купли-продажи недвижимости;
d) другом недвижимом имуществе;
e) процедуре регистрации наследства;
f) перечне документов и материалов, необходимых для опера-

ций с недвижимостью;
g) о праве собственника.

8.2. ИсПолЬзуЕМыЕ ИНФорМАЦИоННыЕ 
 тЕхНолоГИИ, рЕГИстры

Автоматизированная система кадастра недвижимого имущества 
обеспечивает доступ к информации через сервис “Доступ к цен-
тральной базе данных” ГП “Cadastru”. Пользователями этой услуги 
являются органы центрального и местного публичного управления, 
экономические агенты, которые при наличии авторизованного до-
ступа могут получить информацию о кадастровых данных (права, 
ограничения, обременения на недвижимость) и графические дан-
ные. В центральной базе данных возможен поиск земельного участ-
ка или строения, квартиры или любого другого зарегистрированно-
го объекта недвижимого имущества по:

a) кадастровому номеру;
b) адресу;
c) кадастровому или геометрическому плану.
Кроме того, в Реестре недвижимого имущества можно получить 

информацию в отношении:
• объекта недвижимости;
• права собственности на недвижимое имущество;
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• обременения прав собственности;
• зарегистрированныех запретов.
К ключевым проблемам в области используемых информацион-

ных технологий относятся следующие5:
a) компоненты автоматизированной информационной системы 

используются в 41 населенном пункте, а доступ к ней возмо-
жен и на расстоянии. Таким образом, существует более 500 
активных пользователей. Компоненты системы претерпевают 
изменения более 5 раз в год, что делает их очень чувствитель-
ными и увеличивает риск коллапса. Вместе с тем, не существу-
ет плана преемственности системы и плана восстановления в 
случае ее крушения;

b) каждый ТКО имеет свой отдельный Active Directory, который 
не интегрирован в общий для кадастрового офиса. Это пре-
пятствует корректному применению политик безопасности, 
значительно уменьшает возможность мониторинга действий 
пользователей, а также событий, связанных с безопасностью, 
и является причиной нерационального использования ресур-
сов;

c) система «MapInfo», используемая для хранения и работы с ка-
дастровыми картами, основывается на базе данных, которая 
не связана с базой данных реестра недвижимого имущества;

d) ГП “Cadastru” использует и развивает немало устаревших тех-
нологий. Большинство из них не соответствует требованиям 
модернизации, а также таким функциональным требованиям, 
как безопасность, надежность, гибкость, преемственность и 
доступность.

e) ГП “Cadastru” использует децентрализованную технологиче-
скую структуру, в которой данные информационных систем 
накапливаются и обрабатываются на разных серверах, на-
ходящихся в ТКО. Постоянно происходит обмен между сер-
верами ТКО и серверами офисов. Для некоторых операций 
передаются пакеты, содержащие полностью базу данных и их  

5 Подробнее: «Studiul efectuat în cadrul Programului Comun de Dezvoltare Locală Integrată: 
Evaluarea descentralizării proprietăților din Republica Moldova // Analiza situației existente». 
Elaborator IHS Romania SRL (Nicolae Taralunga, Dana Tofan, Mircea Tulea, Sorina Racoviceanu, 
Ilie Teacă, Veaceslav Bulat, Svetlana Dogotaru).- Февраль 2012. Более подробную информацию 
о деятельности в рамках ООН можно найти, посетив web: www.descentralizare.gov.md и 
www.undp.md.



148

ГлАвА 8

применение. Обмен данными осуществляется с использова-
нием каналов VPN, находящихся в ведении A.O. “Moldtelecom”. 
Предприятие не контролирует ни один из сегментов процесса 
потока данных, что позволяет поставщику без особых трудно-
стей перехватывать данные;

f) так как используется широкий набор независимых ИТ-
решений, процедура восстановления функциональности ста-
новится сложной длительной проблемой. Вместе с тем, ГП 
“Cadastru” не имеет разработанных и внедренных BCP, DRP, а 
резервные копии не прошли тестирования соответствующим 
образом;

g) недостаток компетенции в управлении информационными 
технологиями, которые уже есть в распоряжении департамен-
та ИТ (например, ORACLE, ArcIMS);

h) отсутствие опыта и инструментов в использовании таких про-
грамм, как Business Process Redesign, политики обеспечения 
безопасности;

i) законодательством до сих пор предусматривается регистра-
ция на бумаге в качестве основной регистрации: использова-
ние ИТ лишь дополняет процессы от руки и не может исполь-
зоваться самостоятельно.

Действующее законодательство регулирует вопросы информа-
ционного обеспечения населения и обязывает компетентные орга-
ны распространять информацию о кадастре недвижимого имуще-
ства, особенно о процедурах системы регистрации недвижимого 
имущества и прав на него. Закон обязывает обеспечивать информа-
цией население, физических и юридических лиц, органы местного 
публичного управления с целью ознакомления с новой системой 
регистрации, места и роли этой системы, правами и обязанностями, 
последствиями отношения к требованиям новой системы регистра-
ции. Эти обязанности, как правило, реализуются частично.

Услуги Государственного предприятия “Cadastru” можно заказать 
по интернету, зайдя на официальную страницу http://es.cadastre.md. 
В будущем ГП “Cadastru” планирует расширить набор доступных по 
интернету услуг, способов оплаты, в том числе – банковскими кар-
точками.
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результаты и статистические данные. В течение первого квар-
тала 2014 года ГП “Cadastru” рассмотрело 1318 заявлений онлайн, 
что на 33% больше, чем в том же периоде 2013 года (993 заявки). 
Используя эту услугу, физические лица и экономические агенты за-
казали 1579 документов, включая:

• выписки из Реестра недвижимого имущества;
• справки о записях в Реестре недвижимого имущества;
• справки о стоимости объекта недвижимости. По сравнению 

с 2013 годом, количество заказанных документов выросло на 
365, или на 30%.

Больше всего, по сравнению с первым кварталом 2013 года – на 
59% – выросло количество справок о стоимости объекта недвижи-
мости (с 34 до 54). На 50% возросло количество выданных справок 
о записях в Реестре недвижимости. Около 13% от общего числа за-
явок, поданных в первом триместре 2014 года онлайн, было оплаче-
но через государственную службу электронных выплат Mpay.

Что касается градостроительного кадастра, он относится к специ-
ализированным кадастрам. В настоящее время в РМ такого када-
стра нет. Среди причин его отсутствия можно выделить:

• отсутствие правовых норм;
• отсутствие графической информации.
Информация, касающаяся градостроительных сетей, находит-

ся в управлении профильных предприятий, ответственных за их 
эксплуатацию и управление, например: АО «Apa-canal Chisinau»,  
АО «Chișinău-gaz», АО «Gas natural FENOSA» и др. В муниципии Ки-
шинев градостроительная сфера управляется посредством топо-
графическо-геологической службы примэрии с использованием 
топографических планшетов, разработанных в масштабе 1:500, в 
классическом и электронном вариантах. В настоящее время предо-
ставление графической информации (топографическая съемка) в 
градостроительной области проводится в электронной форме и на 
бумаге. Систематизация информации осуществляется путем исполь-
зования геоинформационной системы RENEDAC. Информационные 
системы управления информацией в области градостроения осно-
ваны на технологии GIS (WebGIS).
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Информационные технологии, используемые в ГП “Cadastru”, по-
стоянно развиваются. В период 1997-1999 годов в РМ в рамках пер-
вого пилотного проекта кадастра был проведен анализ состояния 
работы в области регистрации недвижимого имущества и прав на 
него. Одним из направлений развития ИТ в рамках ГП“Cadastru” яв-
ляется разработка технологий электронной регистрации недвижи-
мого имущества и прав на него. Результатом стало моделирование 
базы данных, отбор программ для:

• среды разработки (PowerBuilder);
• управления базой данных (SyBase, ORACKE);
• обработки графической информаии (MapInfo).
Кроме того, был написан код программы SIA “LegalCad10”, пред-

назначенной для электронной регистрации недвижимого имуще-
ства и прав на него. 

В 1998 году была разработана вторая версия автоматизирован-
ной информационной службы SIA “LegalCad10”, которая функциони-
рует в системе регистрации недвижимого имущества в РМ до на-
стоящего времени. Вторая версия SIA “LegalCad10” предназначена 
для применения в обработке текстовых юридических данных в от-
ношении:

• первичной массовой и выборочной регистрации;
• текущей регистрации;
• регистрации ограничений и запретов;
• предоставления информации об объекте недвижимости.
В ходе эксплуатации второй версии SIA “LegalCad10” были усовер-

шенствованы структура BD, программные коды и интерфейс, были 
добавлены новые модули. В последующие годы были разработаны 
и другие системы - как дополнение к SIA “LegalCad10”, например:

a) система оценки недвижимого имущества в целях налогообло-
жения (ValueCad);

b) система передачи данных в Налоговую инспекцию (FiscCad).

Портал Государственного предприятия “Cadastru”. С 2004 
года функционирует портал кадастра недвижимого имущества 
http://www.cadastru.md, который включает:

ГлАвА 8
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http://www.cadastru.md/servicii/despre-e-service/acces-la-banca-
central-de-date;

http://www.cadastru.md/servicii/despre-e-service/acces-la-
informatia-grafica;

http://www.cadastru.md/servicii/despre-e-service/comanda-
serviciilor-prin-internet.

основные автоматизированные процессы. К настоящему вре-
мени основные процессы автоматизированы с использованием 
набора информационных систем и приложений. Главное значение 
среди этих программ имеют:

A. LegalCad: регистрация недвижимого имущества, прав и обре-
менений;

B. ValueCad: оценивание/оценка недвижимого имущества в це-
лях налогообложения;

C. FiscCad: информационная система о стоимости недвижимого 
имущества для Налоговой инспекции, в целях налогообложе-
ния;

D. Cadastru 2010, предназначенная для обеспечения учета пре-
доставления клиентам различных услуг: оценивание недви-
жимого имущества в целях налогообложения, автоматизация 
процессов от запроса клиента, подсчета и пересчета стоимо-
сти услуг, учета и анализа степени выполнения заказа до пред-
ставления клиенту результатов;

E. Портал ГП “Cadastru” предоставляет авторизованный доступ 
третьих лиц к текстовой и графической информации из Рее-
стра недвижимого имущества;

LandCad (земельный кадастр/кадастровая сводная ведомость) 
предоставляет доступ любому заинтересованному физическому и 
юридическому лицу; утверждается постановлением правительства 
и представлена в формате Word (для 2012 года) и Excel (для 2011 
года и др.) в базе данных http://justice.md.

В 2007 году была разработана методология оценки коммерче-
ской собственности. Меры, предпринятые с целью развития но-
вой системы оценки коммерческих и промышленных объектов 
(ValueCad), включают:
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1. массовый сбор данных о недвижимом имуществе, подлежа-
щем налогообложению, но не включенном в ValueCad (ка-
дастр оценивания) в 2006 году;

2. массовый сбор данных об объектах, включенных в ValueCad в 
2006 году;

3. сбор информации о рыночной стоимости объектов недвижи-
мого имущества, предназначенных для продажи, вписыва-
ние;

4. описание средних рыночных цен на недвижимое имущество 
для данного населенного пункта;

5. разработка модели оценки/оценивания (действия выполня-
ются центральным офисом предпринимателей – по типам 
ценностей);

6. определение рыночной стоимости недвижимого имущества 
(расчет, анализ результатов, оповещение собственника).

репроектирование/усовершенствование программы ValueCad. 
Учитывая срок использования информационной системы ValueCad, 
появилась необходимость перепроектирования/усовершенствова-
ния программы ValueCad. Данная программа развивалась поэтапно, 
начиная с 2003 года, параллельно с развитием основных положений 
о сборе данных и развитии системы оценки. В настоящий момент 
актуальным является развитие оставшихся модулей программы по:

a) оценке гаражей и вилл/дачных домиков;
b) сбору данных и оценке коммерческой и промышленной не-

движимой собственности;
c) переходу от оценки к переоценке;
d) сбору данных и оценке сельскохозяйственных земель, обра-

ботке цифровых карт.
Что касается существующей системы LegalCad-2, становится все 

труднее ее поддерживать в существующей форме, так как в таком 
виде программа имеет ограниченные возможности и использует 
устаревшие информационные технологии. Необходимо усовершен-
ствовать эту систему, заменив устаревшие технологии на новые, 
более совершенные, в том числе с точки зрения взаимодействия с 
другими базами данных (Регистр населения, организаций и др.) и, 
не в последнюю очередь, с точки зрения безопасности базы данных.
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LandCad/земельный кадастр. Земельный кадастр (LandCad) – это 
специализированный кадастр, который содержит систему информа-
ции и документов о юридическом режиме земель, об их принадлеж-
ности тому или иному собственнику, количественных и качествен-
ных параметрах и т.д. Земельный кадастр ведется органами мест-
ного публичного управления в соответствии с системой, единой для 
всей страны, а кадастровая сводная ведомость земельного кадастра 
составляется Агентством земельных отношений на основе информа-
ции, представленной органами местного публичного управления, и 
ежегодно представляется правительству на утверждение (по состо-
янию на 1 января каждого года). Кадастровая сводная ведомость 
содержит данные о:

a) категориях и собственниках земель;
b) общей площади земель сельскохозяйственного назначения;
c) общей площади земель, находящихся в публичной собствен-

ности государства;
d) общей площади земель, находящихся в публичной собствен-

ности территориально-административных единиц (публичной 
или частной сферы);

e) общей площади земель, находящихся в частной собственно-
сти физических лиц или юридических лиц частного права;

f) площади земель вне населенных пунктов по категориям, в за-
висимости от собственника (государство, АТЕ, частные лица), 
городской или сельской местности и др.)

g) землях, предназначенных для природоохранных действий, 
охраны и восстановления здоровья; землях, имеющих истори-
ко-культурную ценность; землях пригородных зон и зеленых 
зон, а также других землях национального и местного значе-
ния.
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вопросы для самопроверки:

1. какую информацию можно получить через интернет в ре-
жиме онлайн из Центральной базы данных кадастра недви-
жимости (BCd и CBi)?
Онлайн через интернет от CBI BCD можно получить: (I) 
графическую информацию о недвижимом имуществе; (II) 
выписку из Реестра недвижимости; (III) свидетельство о 
регистрации в Реестре недвижимости; (IV) информацию о 
стоимости недвижимости.

2. каково предназначение информационной системы ValueCad?
Предназначение информационной системы ValueCad заклю-
чается в систематизации и представлении точных данных 
оценки недвижимости для целей налогообложения.

3. каково предназначение информационной системы FisCad?
Задача информационной системы FisCad заключается в си-
стематизации и представлении Государственной налого-
вой инспекции достоверной информации о стоимости не-
движимого имущества для целей налогообложения.
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9.1. ГЕНЕрАлЬНыЙ ГрАдостроИтЕлЬНыЙ ПлАН

Генеральный градостроительный план (ГГП) является частью про-
граммы обустройства территории и развития населенных пунктов и 
содержит правовые нормы для реализации программ и действий по 
обустройству и развитию населенных пунктов в соответствии с:

1) Национальной стратегией децентрализации, утвержденной 
Законом № 68 от 05.04.2012 года;

2) Законом № 835 от 17.05.1996 г. «Об основах градостроитель-
ства и обустройстве территории»;

3) Среднесрочной программой составления градостроитель-
ных планов на уровне населенного пункта на 2013-2016 годы, 
утвержденной Постановлением Правительства № 493 от 
04.07.2013;

4) Общим градостроительным положением, утвержденным По-
становлением Правительства №5 от 05.01.1998, и другими.

ГГП и Национальная стратегия децентрализации. Национальная 
стратегия децентрализации, среди прочего, предусматривает следу-
ющие действия:

a) создание и развитие потенциала привлечения финансовых 
ресурсов для разработки, внедрения, мониторинга и оцени-
вания Генерального градостроительного плана и стратегий 
местного развития;

b) разработка/обновление генеральных градостроительных пла-
нов и стратегий местного развития с учетом прав человека и 
равенства полов.

ГГП разрабатывается для всей территории населенного пункта, 
включая территории, необходимые для его функционирования и 
развития. ГГП содержит разделы директивного характера и разделы 
регламентирующего характера. Разделы директивного характера 
ГГП содержат положения, относящиеся к:

ИНструМЕНты 
уПрАвлЕНИя ПуБлИЧНоЙ 

соБствЕННостЬЮ
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• основным направлениям развития территории населенного 
пункта;

• схеме развития системы центров в пределах населенного 
пункта; 

• общей схеме движения транспорта в населенном пункте;
• общей схеме системы инженерно-технических сетей;
• определению зон, для которых обязательна разработка зо-

нальных градостроительных планов;
• определению зон, в которых намечается осуществление ос-

новных градостроительных мероприятий;
• определению охранных зон;
• делению территории населенного пункта на основные функ-

циональные зоны.
Разделы регламентирующего характера ГГП содержат положе-

ния, относящиеся к:
a) разграничению территории населенного пункта;
b) разграничению центральной зоны населенного пункта; 
c) разграничению функциональных зон;
d) определению и разграничению зон застройки;
e) определению и разграничению зон с временным или посто-

янным запретом на строительство;
f) установлению режима застройки; 
g) разграничению зон, в которых предусматривается выполне-

ние общественно полезных работ, а также зон, в которых на 
основе законодательства устанавливается преимущественное 
право на покупку недвижимости ОМПУ;

h) определению маршрутов и характеристик путей сообщения, 
подлежащих сохранению, изменению или строительству;

i) установлению порядка развития системы инженерно-техни-
ческих сетей;

j) разграничению охранных зон;
k) определению зон, в которых предусматривается осуществле-

ние градостроительных мероприятий;
l) определению по зонам минимальных площадей участков.

территория населенного пункта и территория за пределами на-
селенного пункта. Территория населенного пункта – территория,  
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занятая земельными участками, элементами обустройства и стро-
ениями, составляющими населенный пункт, в том числе земли, 
предусмотренные для его развития. Границы населенного пункта, 
согласно статье 1 Закона № 835 от 17.05.1996 г. «Об основах гра-
достроительства и обустройстве территории», устанавливаются ГГП. 
Территория за пределами населенного пункта – это территория, на-
ходящаяся вне населенного пункта, входящая в состав его админи-
стративной территории, на которой осуществляется деятельность, 
связанная или не связанная с функциями данного населенного пун-
кта, согласно планам по градостроительству и обустройству терри-
тории.

9.2. зоНАлЬНыЙ ГрАдостроИтЕлЬНыЙ ПлАН. 
 дЕтАлЬНыЙ ГрАдостроИтЕлЬНыЙ ПлАН.

ЗГП составляется для части территории населенного пункта или 
для территории, которая предназначена для функционирования и 
развития населенного пункта. ЗГП - это проект регламентирующего 
характера о градостроительном развитии одной из зон населенного 
пункта, который охватывает все направления: жилой фонд, услуги, 
производство, транспорт, зеленые зоны, государственные учрежде-
ния и др. и обеспечивает соответствие комплексного развития зоны 
с положениями ГГП населенного пункта, в состав которого входит 
данная зона. 

ЗГП устанавливает градостроительные цели, действия, приори-
теты, регламентирующие нормы (разрешения и ограничения), ко-
торые следует соблюдать при использовании земельных участков 
и возведении строений в данной зоне. Принятие ЗГП предшествует 
вложению инвестиций, а его основные положения реализуются по-
этапно, в зависимости от имеющихся фондов.

Зональный градостроительный план содержит разделы дирек-
тивного характера и разделы регламентирующего характера, ко-
торые, как и ГГП, адаптированы для территории соответствующей 
зоны. Разделы регламентирующего характера зонального градо-
строительного плана могут включать положения, касающиеся внеш-
него аспекта зданий и способа благоустройства территорий, если 
разработчик плана считает это необходимым.
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детальный градостроительный план. ДГП является докумен-
том, которым устанавливаются условия размещения и возведения 
на определенной территории одного или более строений с точным 
его назначением. Этот документ составляется исключительно на ос-
нове утвержденного ГГП. ОМПУ принимают решение о необходи-
мости разработки ДГП и сообщают об этом заинтересованным фи-
зическим и юридическим лицам посредством градостроительного 
сертификата.

9.3. НАлоГооБложЕНИЕ НЕдвИжИМоГо 
 ИМущЕствА

Фискальная политика в области налогообложения основана на 
необходимости выявления, установления в рамках закона прогрес-
сивной налоговой системы, привлекательной для потенциальных 
инвесторов в национальную экономику, в том числе в процессе/
области управления и оценивания недвижимого имущества. Целью 
процесса регулирования налога на недвижимое имущество являет-
ся обеспечение налогового равенства, стабильности и транспарент-
ности, поощрение инвестиций в процесс управления и оценивания 
недвижимого имущества, совершенствование налоговых процедур, 
в том числе путем применения в процессе учета субъектов нало-
гообложения, инвентаризации и адекватной оценки недвижимого 
имущества (по рыночным ценам) в целях налогообложения, опре-
деления облагаемого налога на земли и другие виды недвижимого 
имущества в границах соответствующего населенного пункта, при-
менение информационных технологий.

Нормативные рамки и правила налогообложения основаны на 
положениях Налогового кодекса, утвержденного Законом № 1163 от 
24.04.1997 г. (с дальнейшими многочисленными дополнениями), со-
гласно которому земельное налогообложение происходит одновре-
менно с налогообложением всех других видов недвижимого иму-
щества, прочно связанных с землей, посредством единого налога, 
названного налогом на недвижимость. Таким образом, земельное 
налогообложение осуществляется в рамках общего налога всех ви-
дов недвижимого имущества, не только земельных участков, но 
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и строений, жилых зданий и других изолированных помещений, 
прочно связанных с землей (как правило, с фундаментом).

Налог на недвижимость относится к местным налогам и пред-
ставляет собой обязательную выплату в бюджет от стоимости не-
движимого имущества. Согласно Налоговому кодексу, к недвижи-
мому имуществу относятся земельные участки, здания, квартиры и 
другие изолированные помещения, которые нельзя перенести без 
ущерба для них.

субъекты налогообложения. Субъектами налогообложения яв-
ляются юридические и физические лица – резиденты и нерезиден-
ты РМ:

• собственники недвижимого имущества на территории РМ;
• обладатели имущественных прав (права владения, хозяй-

ственного ведения, и/или пользования) на недвижимое иму-
щество на территории РМ, находящееся в публичной соб-
ственности государства или публичной собственности АТЕ, и 
арендаторы, арендовавшие сельскохозяйственную недвижи-
мость, являющуюся частной собственностью, если договором 
об аренде не предусмотрено иное. По недвижимому имуще-
ству органов публичной власти, учреждений, финансируемых 
из бюджетов всех уровней, переданному в аренду или сдан-
ному внаем, субъектами налогообложения являются аренда-
торы или жильцы.

Отсутствие у собственников недвижимого имущества документа, 
удостоверяющего право собственности на недвижимое имущество, 
равно как и невыполнение предусмотренной законодательством 
обязанности по регистрации имущественных прав, не может являть-
ся основанием для непризнания этих лиц субъектами налогообло-
жения в отношении этого недвижимого имущества, если фактиче-
ски эти лица реализуют право владения, пользования и распоряже-
ния данным имуществом.

Если недвижимое имущество находится в общей долевой соб-
ственности (имущественном найме, пользовании) нескольких лиц, 
субъектом налогообложения признается каждое из них соразмерно 
своей доле.
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Если недвижимое имущество находится в общей совместной 
собственности, субъектом налогообложения признается, с обще-
го согласия, один из собственников (участников). В этом случае все 
собственники (участники) несут солидарную ответственность за вы-
полнение налоговых обязательств.

объекты налогообложения. Объектом налогообложения явля-
ется недвижимое имущество, включая земельные участки (земли 
сельскохозяйственного назначения, земли промышленности, транс-
порта, связи и иного специального назначения) как в черте населен-
ных пунктов, так и за их пределами, здания, сооружения, индиви-
дуальные жилые дома, квартиры и другие изолированные поме-
щения, в том числе недвижимое имущество, находящееся в стадии 
завершения строительства (в объеме 50 процентов и более), и не 
завершенное в течение трех лет с его начала. Налогооблагаемой ба-
зой недвижимого имущества является оцененная стоимость этого 
имущества.

Оценка недвижимого имущества осуществляется путем массо-
вой оценки для типовых объектов недвижимости и индивидуальной 
оценки для специфических (нетиповых) объектов. Индивидуальная 
оценка недвижимого имущества допускается также по решению су-
дебной инстанции. Для оценки недвижимого имущества в зависи-
мости от его назначения применяются следующие методы опреде-
ления его рыночной стоимости:

a) метод сравнительного анализа продаж;
b) доходный метод;
c) затратный метод.
Переоценка недвижимого имущества осуществляется террито-

риальными кадастровыми органами один раз в три года в порядке, 
установленном правительством. Финансирование работ по оценке 
недвижимого имущества осуществляется из средств государствен-
ного бюджета.
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таблица 3. ставки налога на недвижимое имущество

N/o категория недвижимого 
имущества ставки налога

1. для недвижимого имущества, 
предназначенного для жилья 
(квартиры и индивидуальные жи-
лые дома, прилегающие земель-
ные участки), в муниципиях и го-
родах, в том числе в населенных 
пунктах, входящих в их состав, 
кроме сел (коммун), не входящих 
в состав муниципиев Кишинэу и 
Бэлць; для гаражей и земельных 
участков, на которых они распо-
ложены; для земель садоводче-
ских товариществ с расположен-
ными на них строениями или без 
них:

- максимальная ставка – 0,3 про-
цента от налогооблагаемой 
базы недвижимого имущества;

- минимальная ставка – 0,05 про-
цента от налогооблагаемой 
базы недвижимого имущества.

Конкретная ставка устанавлива-
ется ежегодно представительным 
органом местного публичного 
управления.

2. для сельскохозяйственных 
земель с расположенными на 
них строениями:

максимальная ставка – 0,3 про-
цента от налогооблагаемой базы 
недвижимого имущества;
- минимальная ставка – 0,1 про-

цента от налогооблагаемой 
базы недвижимого имущества.

Конкретная ставка устанавлива-
ется ежегодно представительным 
органом местного публичного 
управления.

3. для недвижимого имущества, на-
значение которого отлично от жи-
лищного или сельскохозяйствен-
ного, в том числе за исключением 
гаражей и земельных участков, на 
которых они расположены, и зе-
мель садоводческих товариществ 
с расположенными на них строе-
ниями или без них: 

0,1 процента от налогооблагае-
мой базы недвижимого имуще-
ства.
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Исполнительный орган местного публичного управления осу-
ществляет мониторинг решений местного совета о применении на-
лога на недвижимое имущество на администрируемой территории, 
представляет такие решения налоговым органам в десятидневный 
срок со дня их принятия и доводит их до сведения налогоплатель-
щиков.

уплата налога на недвижимое имущество. Налог на недвижи-
мое имущество уплачивается субъектом налогообложения равными 
частями не позднее 15 августа и 15 октября текущего года. Налого-
плательщики, которые уплачивают полностью сумму налога на теку-
щий налоговый год до 30 июня соответствующего года, имеют право 
на уменьшение подлежащей уплате суммы налога на 15 процентов. 
Налог на недвижимое имущество уплачивается в бюджет АТЕ по ме-
сту расположения объектов налогообложения.

Исходя из статьи 277 Налогового кодекса, Государственная на-
логовая инспекция в письме № 26-08/3-12-755/10174 от 30.12.2013 
“О налогооблагаемой базе недвижимого имущества” представила 
следующие объяснения. В случае недвижимого имущества, нахо-
дящегося в публичной собственности государства или АТЕ, а также 
имущества публичных органов и государственных учреждений, пе-
реданных в наем или аренду, субъектами налогообложения являют-
ся арендаторы или наемщики.

Согласно статье 278 Налогового кодекса, под объектом налого-
обложения понимается недвижимое имущество, включая земель-
ные участки (земли сельскохозяйственного назначения, земли про-
мышленности, транспорта, связи и иного специального назначения) 
как в черте населенных пунктов, так и за их пределами, здания, со-
оружения, индивидуальные жилые дома, квартиры и другие изо-
лированные помещения, в том числе недвижимое имущество, на-
ходящееся в стадии завершения строительства (50% и более), и не 
завершенное в течение трех лет с его начала.

Налогооблагаемой базой недвижимого имущества, в соответ-
ствии со статьей 277, ч. (2), является оцененная стоимость этого иму-
щества. Что касается оценки недвижимого имущества в целях нало-
гообложения, то, согласно статье 279, ч. (1) Налогового кодекса, она 
проводится оценщиками из территориальных кадастровых офисов.
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В соответствии со статьей 281, ч (12), юридические лица, физи-
ческие лица, зарегистрированные в качестве предпринимателей, за 
исключением крестьянских (фермерских) хозяйств, самостоятельно 
исчисляют годовую сумму налога на недвижимое имущество исходя 
из налогооблагаемой базы по состоянию на 1 января соответствую-
щего налогового периода. В то же время, в случае, если на 01 января 
текущего года недвижимое имущество не оценено Территориаль-
ными кадастровыми органами по оцененной стоимости, оно, в со-
ответствии со статьей 4, ч. (31) Закона № 1056 от 16.06.2000 г., об-
лагается налогом в обычном режиме, согласно указанному выше за-
кону. Как следствие, если здание или сооружение не были оценены, 
налогообложение объекта недвижимости исчисляется и уплачива-
ется юридическим лицом – субъектом налогообложения - ежеквар-
тально, до конца месяца, следующего за подотчетным кварталом, 
исходя из балансовой стоимости соответствующего недвижимого 
имущества. В этот же срок субъект налогообложения должен пред-
ставить налоговым органам расчет налога на недвижимое имуще-
ство (форма BIJ-1).

льготы по уплате налога на недвижимое имущество. От налога 
на недвижимое имущество освобождаются:

a) органы публичной власти и учреждения, финансируемые из 
средств бюджетов всех уровней;

b) религиозные организации – по недвижимому имуществу, ис-
пользуемому для проведения религиозных обрядов;

c) лица, достигшие пенсионного возраста, инвалиды I и II групп, 
инвалиды с детства, инвалиды III группы (участники боевых 
действий по защите территориальной целостности и незави-
симости Республики Молдова, участники боевых действий в 
Афганистане, участники ликвидации последствий аварии на 
Чернобыльской АЭС), а также лица, подвергнутые репрессиям 
и впоследствии реабилитированные;

d) семьи погибших участников боевых действий по защите тер-
риториальной целостности и независимости Республики Мол-
дова и лица, находившиеся на их иждивении;

e) физические лица – обладатели жилых домов или других жи-
лых помещений (используемых в качестве основного жилья) 
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на основе договора имущественного найма, находящихся в 
публичной собственности государства или публичной соб-
ственности АТЕ;

f) некоторые другие категории физических и юридических лиц, 
в соответствии с Налоговым кодексом.

освобождение от налога на недвижимое имущество или от-
срочка по его уплате, предоставляемые оМПу. МС вправе предо-
ставлять физическим и юридическим лицам освобождение от нало-
га на недвижимое имущество или отсрочку по его уплате на соот-
ветствующий налоговый год в случае:

a) стихийного бедствия или пожара, вследствие которого недви-
жимое имущество, посевы и многолетние насаждения унич-
тожены или существенно повреждены;

b) предоставления участков земли эвакуируемым предприяти-
ям, оказывающим вредное воздействие на окружающую сре-
ду. В этом случае освобождение от уплаты налога может быть 
предоставлено на нормативный срок ведения строительных 
работ;

c) продолжительной болезни или смерти собственника недви-
жимого имущества, подтвержденной соответственно меди-
цинской справкой или справкой о смерти.

Принятое представительным органом местного публичного 
управления решение о предоставлении освобождения от налога на 
недвижимое имущество или отсрочки по его уплате направляется в 
территориальный налоговый орган в течение 10 дней.

Предоставление информации об объектах и субъектах нало-
гообложения. АЗОК ежегодно не позднее 1 февраля предоставля-
ет Главной государственной налоговой инспекции информацию по 
каждому объекту и субъекту обложения налогом на недвижимое 
имущество. В случае изменения информации, касающейся объекта 
и/или субъекта налогообложения, Агентство земельных отношений 
и кадастра представляет обновленную информацию в течение 10 
дней по окончании отчетного квартала.

Кадастровые органы вправе запрашивать у лиц, осуществляю-
щих регистрацию имущественных прав или сделок с недвижимым  
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имуществом (в том числе у нотариальных контор, коммунальных 
служб, риелторов, брокеров), и собственников недвижимого имуще-
ства необходимую информацию, касающуюся объекта налогообло-
жения. Субъект налогообложения обязан предоставлять кадастро-
вым органам информацию, необходимую для оценки недвижимого 
имущества, осуществляемой в соответствии с законодательством. В 
случае отказа субъекта налогообложения предоставить необходи-
мую для оценки недвижимого имущества информацию оценка осу-
ществляется на основе имеющейся у кадастровых органов инфор-
мации по аналогичному объекту недвижимого имущества.

Государственная налоговая служба на базе данных, представля-
емых кадастровыми органами, организует ведение фискального ка-
дастра и мониторинг информации по каждому субъекту и объекту 
налогообложения. 

Автоматизированная программа кадастрового и налогового 
учета “Cadastru +”. Автоматизированная программа кадастрового 
и налогового учета “Cadastru +” представляет собой специализиро-
ванную программу, предназначенную для служащих из бюджетной 
сферы (кадастровых инженеров и сборщиков налога) в целях ав-
томатизации кадастрового и налогового учета и обеспечения физи-
ческих и юридических лиц, крестьянских хозяйств информацией о 
недвижимом имуществе, начисленных налогах, штрафах, проведен-
ных выплатах, задолженностях. Программа “Cadastru +” является 
лицензионной программой, защищенной авторскими правами. Она 
была разработана в соответствии с законодательством РМ в отно-
шении кадастровой и налоговой деятельности бюджетных учреж-
дений (Налоговый кодекс № 1163 от 24.04.1997 г.; Постановление 
Правительства № 998 от 20.08.2003 «О деятельности службы по 
сбору местных налогов и сборов в составе примэрии»). Автоматизи-
рованная программа кадастрового и налогового учета “Cadastru +” 
позволяет:

1) хранить и использовать информацию, связанную с субъекта-
ми налогообложения, землями/объектами недвижимости и 
имеющимися во владении животными;

2) осуществлять быстрый поиск информации по фамилии/ име-
ни – для физических лиц, названию фирмы – для юридических 
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лиц, IDNP/IDNO – собственников, кадастровому номеру – для 
земельных участков и объектов недвижимости;

3) проводить автоматизированный расчет суммы налога, штра-
фов и остаточных балансов земельных участков, объектов не-
движимости, пастбищ и сбора за благоустройство территории 
(для крестьянских хозяйств);

4) вести учет смены собственников земель и недвижимости с 
сохранением информации о документе, на основе которого 
была осуществлена передача и смена собственника;

5) составлять и распечывать извещение о плате, отчет BIPF1, еже-
месячный отчет, сводную кадастровую ведомость и другие 
необходимые формы налогового учета земель и недвижи- 
мости.

вопросы для самопроверки:

1. в чем состоит взаимосвязь между генеральным градострои-
тельным планом (ГГП), зональным градостроительным пла-
ном (зГП) и детальным градостроительным планом (дГП) и 
их взаимозависимость?
ГГП составляется для всей территории населенных пун-
ктов, ЗГП составляется для части территории населен-
ного пункта или для территории, которая предназначена 
для функционирования и развития населенного пункта. Это 
проект более детального регулирования градостроитель-
ства на территории населенного пункта, обеспечивающий 
корреляцию городского комплексного развития зоны с поло-
жениями ГГП населенного пункта, в который она входит. 
А ДГП представляет собой документацию, посредством ко-
торой определяются условия размещения и строительства 
на определенном земельном участке одного или нескольких 
строений с уточнением их назначения. Данная документа-
ция составляется только на основании утвержденного ГГП. 

2. какие отсрочки или освобождения от налога на недвижи-
мость может дать местный совет?
Местные советы вправе предоставлять физическим и юри-
дическим лицам освобождение от налога на недвижимое иму-
щество или отсрочку по его уплате на соответствующий



167

ГлАвА 9

налоговый год в случае: (I) стихийного бедствия или пожа-
ра, вследствие которого недвижимое имущество, посевы и 
многолетние насаждения уничтожены или существенно по-
вреждены; (II) предоставления участков земли эвакуируемым 
предприятиям, оказывающим вредное воздействие на окру-
жающую среду. В этом случае освобождение от уплаты на-
лога может быть предоставлено на нормативный срок веде-
ния строительных работ; (III) продолжительной болезни или 
смерти собственника недвижимого имущества, подтверж-
денной соответственно медицинской справкой или справкой 
о смерти. (IV) Принятое представительным органом мест-
ного публичного управления решение о предоставлении осво-
бождения от налога на недвижимое имущество или отсрочки 
по его уплате должно быть направлено в территориальный 
налоговый орган в течение 10 дней.

3. каковы преимущества автоматизированной программы када-
стрового и налогового учета “Cadastru +»?
Автоматизированная программа кадастрового и налогового 
учета “Cadastru +» позволяет: (I) осуществлять хранение и 
использование информации, связанной с субъектами налогоо-
бложения, землями/объектами недвижимости и имеющими-
ся во владении животными; (II) осуществлять быстрый поиск 
информации по: фамилии/имени – для физических лиц, назва-
нию фирмы – для юридических лиц, IDNP/IDNO – для собствен-
ников, кадастровому номеру – для земельных участков и объ-
ектов недвижимости; (III) проводить автоматизированный 
расчет суммы налога, штрафов и остаточных балансов 
земельных участков, объектов недвижимости, пастбищ и 
сбора по благоустройству территории (для крестьянских хо-
зяйств); (IV) вести учет смены собственников земель и недви-
жимости с сохранением информации о документе, на основе 
которого была осуществлена передача и смена собственни-
ка; (V) составлять и распечатывать извещения о плате, от-
чет BIPF1, ежемесячный отчет, сводную кадастровую ведо-
мость и другие необходимые формы налогового учета земель 
и недвижимости.
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10.1. ПрАвовоЙ рЕжИМ зЕМЕлЬ
    сЕлЬскохозяЙствЕННоГо НАзНАЧЕНИя

Главным природным ресурсом Республики Молдова является 
земля. По удельному весу пахотных земель наша страна занимает 
одно из ведущих мест не только в Европе, но и в мире. Плодородные 
земли, а также благоприятные климатические условия предоставля-
ют стране широкие возможности для развития многоотраслевого и 
высокоэффективного сельского хозяйства как главного поставщика 
сырья для перерабатывающей и пищевой промышленности, а так-
же биомассы для развития производства энергетических ресурсов 
из возобновляемых источников. Леса и защитные зоны занимают 
около 12% земельного фонда РМ. Этот показатель намного ниже, 
чем в большинстве европейских стран. В результате основных и са-
нитарных вырубок леса страна получает ежегодно около 400 тыс. m3 
древесины, часть которой используется в деревообрабатывающей 
промышленности.

Согласно Стратегии развития промышленности до 2015 года, ут-
вержденной Постановлением Правительства № 1149 от 05.10.2006, 
учитывая наличие значительных площадей сильноэродированных 
пахотных земель и непродуктивных пастбищ, появляется возмож-
ность увеличить удельный вес площадей лесных насаждений в зе-
мельном фонде до 18-20%. В целях увеличения собственной сырье-
вой базы, в том числе для развития мебельной промышленности, 
закладка новых лесов должна осуществляться преимущественно 
ценными породами деревьев типа дуб, бук, граб и грецкий орех.

ПрАвовоЙ рЕжИМ 
НЕкоторых оБъЕктов 

НЕдвИжИМоГо 
ИМущЕствА, 

НАходящИхся в 
ПрЕдЕлАх ГрАНИЦ АтЕ
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Правовой режим земель сельскохозяйственного назначения 
регламентирован в главе V Земельного кодекса РМ, утвержденно-
го 25.12.1991 г. Согласно Земельному кодексу, земли сельскохо-
зяйственного назначения, независимо от формы собственности,  
используются для осуществления деятельности с целью получения 
сельскохозяйственной продукции и размещения объектов сельско-
хозяйственной инфраструктуры, а также для получения энергетиче-
ской продукции из энергетических древесных растений (тополь, ива, 
акация). Соответственно, земли сельскохозяйственного назначения 
делятся на три категории:

a. сельскохозяйственные земли (пахотные, в том числе теплицы, 
солярии и рассадники, залежные земли, сады, виноградники, 
ореховые насаждения, тутовые плантации, плодовые кустар-
ники, луга, пастбища, огороды, садоводческие участки и дру-
гие подобные им, имеющие растительность);

b. земли, занятые складами, холодильниками, предназначенны-
ми для хранения сельскохозяйственной продукции, токами, 
ремонтными мастерскими, сооружениями для хранения сель-
скохозяйственных механизмов (агрегатов), животноводчески-
ми фермами, в том числе рыбохозяйственными объектами, 
а также лесополосы, антиэрозионные озера, дороги сельско-
хозяйственного назначения, осушительные и ирригационные 
сооружения, если они не были отнесены к другой категории 
назначения;

c. земли, занятые культурами энергетических древесных рас-
тений (тополь, ива, акация), которые имеют оценочный балл 
естественного плодородия менее 40 либо расположены в 
поймах рек или в иных зонах с риском наводнений.

В 2011 году, в соответствии с Постановлениями Правительства  
№ 992 от 03.09.2007 и № 371 от 06.05.2010, была проведена пер-
вая общая сельскохозяйственная перепись в РМ. По ее результатам, 
сельскохозяйственные земли в зависимости от категории использо-
вания распределяются следующим образом:
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диаграмма 1. Результаты сельскохозяйственной переписи (голу-
бым цветом выделены пахотные земли, оранжевым – многолетние 
насаждения, серым – естественные пастбища и сенокосы) за 2011 
год в  %:

10,3%

16,6%

73,0%

результаты сельскохозяйственной переписи, 2011, %

Пахотные земли Многолетние 
насаждения

Естественные пастбища 
и сенокосы

Следует отметить, что площади посевов занимают до 94% пахот-
ных земель. Пахотные земли в режиме ожидания (не засеянные, 
пар и др.) составляют около 6% от общей площади пахотных земель. 
Структура засеянных площадей указывает на то, что сельскохозяй-
ственные производители предпочитают сеять злаковые культуры 
(примерно 63% пахотных земель), за которыми следуют техниче-
ские культуры (28,3%), а также картофель, овощи, бахчевые культу-
ры (5,1%) и кормовые культуры (3,6%).

Исходя из важного значения земель сельскохозяйственного на-
значения, РМ сочла необходимым претворить в жизнь на террито-
рии страны Директиву Совета европейских сообществ от 12 июня 
1986 г. об охране окружающей среды и, в частности, почвы, при ис-
пользовании осадка сточных вод в сельском хозяйстве (86/278/СЕЕ). 
Постановлением Правительства № 1157 от 13.10.2008 был утверж-
ден Технический регламент “Меры по защите почв в сельскохозяй-
ственном производстве”. В нем установлены меры по предупреж-
дению естественных процессов деградации почв или процессов, 
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которые могут быть результатом проведения сельскохозяйственных 
работ, обуславливающих снижение способности почвы выполнять 
свои функции, а также требования к землепользователям по прове-
дению превентивных организационных, агротехнических, фитоме-
лиоративных и гидротехнических мероприятий, когда в результате 
использования земель может происходить деградация и возникнуть 
препятствия в реализации естественных функций почв (экологиче-
ских, экономических, социальных и культурных).

В частности, землепользователи обязаны принимать следующие 
меры по предупреждению физического разрушения почв:

1. одновременное проведение нескольких переработок (дей-
ствий) при подготовке почвы и уходе за растениями при од-
ном проходе в целях минимизации числа проходов тракторов;

2. измельчение и заделку в почву, при дисковании и пахоте, 
стерни и любых других растительных остатков;

3. включение многолетних трав (мелиорантов) в севооборот или 
в ротацию культур;

4. использование сельскохозяйственных машин с низким давле-
нием в шинах и широкими колесами для уменьшения давле-
ния на почву;

5. исключение из севооборотов культур, которые способствуют 
физической деградации почв;

6. сокращение до 20% доли технических культур, а рапса – до 5% 
в севооборотах и систематическое проведение работ по улуч-
шению физического состояния почв на участках, занятых эти-
ми культурами.

В зависимости от причин, провоцирующих и усиливающих про-
цессы уплотнения почвы, землепользователи должны принимать 
следующие общие меры по предупреждению вторичного уплотне-
ния почв:

1. проведение работ в рамках сельскохозяйственных произ-
водств в соответствии с почвенно-климатическими условиями 
и обеспечение, на протяжении периода их осуществления, по-
следовательности ротации культур на длительный период, в 
том числе присутствия мелиоративных культур, а также при-
нятие мер, в результате которых постепенно повышается со-
держание гумуса и улучшается структура почвы;
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2. минимизация проходов машин и тракторов по полям и одно-
временное выполнение нескольких видов работ при одном 
проходе с использованием комплексных агрегатов, а также 
сокращение размеров уплотненной площади путем прохож-
дения по тем же колеям;

3. ежегодное изменение глубины вспашки в соответствии с тех-
нологиями по выращиванию различных культур в севооборо-
тах и периодическое (один раз в 4-5 лет) проведение глубокой 
обработки на глубине 40-50 см с использованием в этих целях, 
по необходимости, подпочвенных плугов (углубителей), чизе-
лей, безотвальных и специальных плугов;

4. соблюдение максимально допустимых норм давления на по-
верхность почвы в зависимости от типа почвы, ее грануломе-
трического состава и периода обработки почвы.

Среди предложенных мер по предупреждению деградации и 
восстановления структуры почвы можно выделить следующие:

a) преимущественное применение системы минимальной обра-
ботки почвы, заключающейся в проведении вспашки перио-
дичностью один раз в 4-5 лет, и сокращение механического 
давления на почву в течение вегетационного периода; 

b) применение севооборотов с различными культурами, с длин-
ной ротацией (5-7 лет), включающих и мелиоративные культу-
ры (бобовые, многолетние злаки);

c) обработка почвы на низких скоростях;
d) покрытие участков, орошаемых дождеванием, растительны-

ми остатками, навозом, опилками и другими органическими 
материалами природного происхождения, безопасными для 
почвы и окружающей среды, и др.

В целях противоэрозионной защиты пашни предложены следу-
ющие меры:

a) проведение механизированных химических обработок и теку-
щих работ только после появления всходов растений. Если ме-
неджмент выращивания соответствующей культуры требует 
химической обработки и проведения текущих работ до всхо-
дов, сзади сельскохозяйственных машин устанавливаются 
приспособления для поверхностной обработки, снижающей 
уплотнение почвы и образование следов машин;
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b) засев участков на склонах по горизонталям с повышенными 
на 10-20% нормами высева по сравнению c рекомендованны-
ми для ровных участков. Последующие обработки проводятся 
строго по горизонталям. 

Технический Регламент предусматривает также меры по пред-
упреждению эрозии в многолетних насаждениях, меры по пред-
упреждению ветровой эрозии, меры по предупреждению и борьбе 
с оползнями, меры по предупреждению переувлажнения, вторич-
ного засоления и осолонцевания, меры по предупреждению исто-
щения почв, меры по предупреждению загрязнения почв, меры по 
ослаблению почвенной засухи, меры защиты почв в условиях при-
менения в сельском хозяйстве илов, в частности, образующихся на 
очистных станциях.

Государство уделяет особое внимание восстановлению плодоро-
дия деградированных земель. С этой целью было принято Постанов-
ление № 404 от 09.06.94 «Об утверждении Основных положений по 
рекультивации земель». Основные положения по восстановлению 
плодородия земель, нарушенных при разработке месторождений 
полезных ископаемых, проведении геологоразведочных, строитель-
ных и иных работ устанавливают основные требования по приведе-
нию этих земель в первоначальное состояние, пригодное для ис-
пользования их по назначению (в сельском и лесном хозяйстве, для 
строительства водоемов, устройства зон отдыха и др.), и являются 
обязательными для всех предприятий, учреждений и организаций, 
осуществляющих работы, связанные с нарушением почвенного по-
крова.

В соответствии с Постановлением Правительства № 404, пред-
приятия, учреждения, организации и граждане, осуществляющие 
работы, связанные с нарушением почвенного покрова земель, обя-
заны выборочно снимать с них и сохранять плодородный слой по-
чвы, который впоследствии используется при рекультивации дегра-
дированных земель или для улучшения плодородия малопродук-
тивных земель (землевания). 

Ответственность за снятие, транспортирование и складирование 
плодородного слоя почвы, а также передачу его на хранение соб-
ственнику земли несет Комиссия районного исполнительного коми-
тета. В состав данной комиссии входят: заместитель председателя 
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райисполкома (председатель комиссии); представитель землеустро-
ительной службы района; представитель Департамента по охране 
окружающей среды; представитель примэрии коммуны; представи-
тель обладателя земли; представитель предприятия, учреждения и 
организации, принимающих (передающих) землю; представитель 
проектной организации; представитель строительной организации, 
а также другие эксперты, при необходимости.

Правовой режим пахотных земель установлен также Законом  
№ 1515 от 16.06.93 г. «Об охране окружающей среды». Согласно ста-
тье 10 Закона, органы публичного управления коммуны (села), горо-
да совместно с местными органами охраны окружающей среды и 
здравоохранения восстанавливают и сохраняют научно обоснован-
ное соотношение пахотных земель, лугов, лесов и вод в пределах 
зон в целях поддержания естественного равновесия в экосистемах, 
отводят земли под пастбища с учетом численности поголовья жи-
вотных, их продуктивного потенциала и требований по защите по-
чвы и растительности.

Отдельное место в процессе управления землями сельскохозяй-
ственного назначения занимают купля-продажа земельных участ-
ков, вывод их из категории земли сельскохозяйственного назначе-
ния и лесного фонда, из сельскохозяйственного оборота и придание 
им другой категории, а также принудительное отчуждение земель и 
передача их в аренду. Эти отношения регулируются Законом № 1308 
от 25.07.97 г. о нормативной цене и порядке купли-продажи земли. 
Купля-продажа земли осуществляется путем заключения договора 
купли-продажи по нормативной цене, по конкурсу или на аукцио-
не. Купля-продажа земли, находящейся в частной собственности 
АТЕ, осуществляется ОМПУ по решению соответствующего совета, а 
земель частной собственности государства – Агентством публичной 
собственности при Министерстве экономики.

Земли сельскохозяйственного назначения и лесного фонда могут 
отчуждаться только физическим лицам и юридическим лицам РМ, в 
уставном капитале которых нет иностранных инвестиций. В соответ-
ствии со статьей 6 Закона № 1308 от 25.07.9 «О нормативной цене 
и порядке купли-продажи земли», право купли-продажи земель 
сельскохозяйственного назначения имеют государство, физические 
лица, являющиеся гражданами РМ, а также юридические лица, в 
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уставном капитале которых не содержатся иностранные инвести-
ции. Если иностранные граждане или лица без гражданства стали 
собственниками земель сельскохозяйственного назначения либо 
земель лесного фонда в результате наследования по закону или по 
завещанию, они вправе отчуждать эти земли посредством заключе-
ния юридических актов, вступающих в силу при жизни лица, только 
в пользу граждан РМ.

В целях защиты сельскохозяйственных земель законодатель-
ством предусмотрена процедура вывода земель из категории зе-
мель сельскохозяйственного назначения и земель лесного фонда, 
а также из сельскохозяйственного оборота и перевода их в другую 
категорию земель. Этот процесс возможен как в общественных 
интересах, так и в интересах обладателей земель, с обязательной 
компенсацией потерь, причиненных выводом земель из категории 
земель сельскохозяйственного назначения и земель лесного фонда, 
независимо от цели вывода земель и типа собственности на них. За-
кон № 1308 от 25.07.97 устанавливает тарифы для расчета норма-
тивной цены земли. В случае вывода земель сельскохозяйственного 
назначения и земель лесного фонда, а также из сельскохозяйствен-
ного оборота тариф составляет 19873,34 лея на 1 балл-гектар. Такой 
же тариф установлен и для купли-продажи земель в черте населен-
ных пунктов (за исключением приусадебных участков).

Земельный кодекс разграничивает изменение назначения зе-
мель и изменение порядка их использования. Изменение поряд-
ка использования земель происходит в случае, когда собственник 
или владелец земельного участка решает изменить использование 
сельскохозяйственного участка с целью применения качеств почвы, 
включая теплицы, питомники, сады, виноградники, ореховые план-
тации, плантации шелковицы, фруктовые деревья, сенокосы, паш-
ни, огороды и др. В этом случае собственнику земельного участка в 
течение 30 дней после изменения порядка использования сельско-
хозяйственных земель достаточно информировать об этом органы 
местного публичного управления первого уровня.

Изменением способа пользования сельскохозяйственных зе-
мель, а не выводом их из сельскохозяйственного оборота при-
знаются и случаи, когда собственник или землевладелец решает 
построить на этом участке склады, холодильники для хранения  
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сельскохозяйственной продукции, мастерские по ремонту и хране-
нию сельскохозяйственной техники, зоотехнические фермы и рыбо-
водческие хозяйства. 

Не рассматриваются как изменение назначения посадки лесо-
полос, создание противоэрозийных прудов, дорог для обеспечения 
сельскохозяйственной деятельности, систем осушения и полива. В 
этих случаях изменение способа пользования сельскохозяйствен-
ных земель осуществляется решением местного Совета АТЕ первого 
уровня на основании заявления собственника, а для Кишинева – ре-
шением Муниципального совета Кишинева. Запрещается исполь-
зование сельскохозяйственных земель в иных целях, кроме как для 
размещения объектов сельскохозяйственной инфраструктуры, ука-
занных в пункте b) части второй статьи 36. В случае использования 
таких объектов не по назначению, они считаются незаконно постро-
енными, что влечет за собой ответственность, предусмотренную Ко-
дексом о правонарушениях.

Изменение назначения сельскохозяйственных земель с оценоч-
ным баллом естественного плодородия менее 40 в случае их пере-
вода в лесной фонд осуществляется решением советов АТЕ второго 
уровня по предложению советов АТЕ первого уровня на основании 
заявления собственника. В остальных случаях изменение назначе-
ния сельскохозяйственных земель осуществляется решением пра-
вительства по предложению советов АТЕ первого уровня или, соот-
ветственно, второго уровня, на основании заявления собственника 
и с разрешения органов по охране окружающей среды.

В целях защиты ценных и особо плодородных сельскохозяй-
ственных земель запрещается изменение назначения сельскохозяй-
ственных земель с выводом их из сельскохозяйственного оборота, 
использование их в других целях, кроме сельскохозяйственных, 
проведение на этих землях технологических и других действий, при-
водящих к деградированию почвы, за исключением случаев про-
кладки линейных объектов (дорог, линий связи и электропередачи, 
газопроводов, водопроводов), объектов добычи нефти и газа и про-
изводственных зданий, необходимых для их эксплуатации. К кате-
гории ценных сельскохозяйственных земель относятся земли, рас-
положенные по водоразделу и склонам с уклоном до 3 градусов, а 
также земли с оценочным баллом естественного плодородия более 
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60, орошаемые поля, экспериментальные участки, участки научно-
исследовательских институтов и учебных заведений. Вывод особо 
ценных земель из сельскохозяйственного оборота для нужд госу-
дарства и в общеполезных целях осуществляется только в исключи-
тельных случаях постановлением правительства.

10.2. ПрАвовоЙ рЕжИМ лЕсНоГо ФоНдА

По данным центрального органа в области лесного и охотни-
чьего хозяйства Агентства “Moldsilva”, национальный лесной фонд 
занимает около 12,7 территории страны (таблица 1). Большинство 
покрытых лесами земель (87,2%) находится в собственности госу-
дарства, остальные 12,2% принадлежат примэриям и только 0,6% – 
частным собственникам. Но доля лесных участков, находящихся в 
частной собственности, из года в год растет и, по сравнению с 2005 
годом, она увеличилась в три раза.

таблица 4. структура национального лесного фонда по данным
          общего земельного кадастра (по состоянию на 01.01.2010)

№ 
d/o категории собственников общая площадь/

доля, тыс.га / %

Площадь, 
покрытая 

лесами/доля, 
тыс.га / %

1. Лесной фонд, находящийся в 
публичной собственности. 362,0/86,4 326,4/87,2

2. Лесной фонд, находящийся 
в публичной собственности 
ATE. 

54,5/13,0 45,7/12,2

3. Лесной фонд, находящийся в 
частной собственности. 2,6/0,6 2,4/0,6

всЕГо 419,1/100 374,5/100

Разбросанность и фрагментация лесных ресурсов, их неоднород-
ное распределение по территории страны отрицательно влияет на 
окружающую среду, создание благоприятных условий жизни для 
населения и обеспечения древесиной и другими продуктами. Леса, 
находящиеся в ведении АТЕ (54,5 тыс. га, или 13% от национального 
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лесного фонда), входят в категорию лесов, имеющих защитное зна-
чение для земель и почв, а также против вредных климатических и 
промышленных факторов.

В лесной политике государства главной функцией лесов является 
защита окружающей среды и обеспечение экологического равнове-
сия. Лесной кодекс и другие законы предусматривают запрещение 
сокращения площадей лесного фонда, а вырубка лесов с целью по-
лучения древесины разрешена только в запланированных преде-
лах. Целый ряд положений Кодекса о правонарушениях и Уголовно-
го кодекса направлен непосредственно на защиту лесов от разруши-
тельных действий. Законодательство благоприятствует расширению 
площадей, покрытых лесной растительностью, путем облесения 
деградированных земель, оврагов, склонов, поврежденных ополз-
нями участкав, создание защитных лесных полос по берегам рек и 
водоемов. Закон о защите окружающей среды, Закон о животном 
мире, Закон об экологической экспертизе и оценке воздействия на 
окружающую среду и другие законы содержат положения о консер-
вировании биологического разнообразия и защите экосистем.

Основные направления развития лесного сектора страны на со-
временном этапе были установлены в Стратегии устойчивого раз-
вития лесного сектора Республики Молдова, утвержденной Парла-
ментом (решение №350 от 12.07.2001 г.), и позднее расширены в 
Постановлении Правительства №739 от 17.06.2003 г. “О внедрении 
Стратегии устойчивого развития национального лесного сектора”, 
Постановлении Правительства № 737 от 17.06.2003 “Об утвержде-
нии Государственной программы лесовосстановления и облесения 
земель лесного фонда на 2003-2020 годы”, а также Постановлениях 
Правительства №636 от 26.05.2003 г. и №841 от 26.06.2004 г. “Об ут-
верждении Программы капитализации новых земель и повышения 
плодородия почв”. 

Согласно статье 127 Конституции РМ, леса, используемые в обще-
ственных интересах, являются объектом исключительно публичной 
собственности. Частная собственность на леса разрешена только 
при условии их высадки на частных землях. 

Учитывая новые требования переходного периода, а также не-
обходимость приведения лесной политики РМ в соответствие с 
международными нормами, следует постоянно развивать и совер-
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шенствовать законодательную базу политики в отношении лесного 
сектора страны6. 

Основным законодательным актом Республики Молдова в об-
ласти лесного хозяйства является Лесной кодекс, утвержденный за-
коном № 887 от 21.06.1996 г. Лесное законодательство имеет це-
лью урегулирование устойчивого ведения лесного хозяйства путем 
рационального использования, восстановления, охраны и защиты 
лесов, поддержания, сохранения и улучшения биоразнообразия ле-
сов, обеспечения лесными ресурсами нынешних и будущих потреб-
ностей общества на базе многофункциональности лесов.

Лесной фонд Республики Молдова включает леса, земли, пред-
назначенные для облесения, ведения лесного хозяйства, а также 
непродуктивные земли, охваченные лесоустройством или включен-
ные в Земельный кадастр в качестве лесов и/или лесонасаждений. 
Лесной фонд включает все леса, независимо от вида собственности 
и форм хозяйствования. Лесом признаются участки, покрытые лес-
ной растительностью, площадью более 0,25 гектара.

Леса в РМ, используемые в общественных интересах, являются 
объектом исключительно публичной собственности. В соответствии 
с законодательством, они не могут быть отчуждены, а могут быть 
только предоставлены для ведения лесного хозяйства или пользо-
вания. Частная собственность на леса допускается в случаях посадки 
их в установленном законодательством порядке на землях, являю-
щихся частной собственностью.

Земли лесного фонда находятся в управлении органов лесного 
хозяйства и других государственных предприятий, а также других 
юридических и/или физических лиц, наделенных этим правом на 
законных основаниях. Управление лесным и охотничьим фондами 
является прерогативой государства и осуществляется правитель-
ством, органами местной публичной власти, государственными ор-
ганами лесного сектора, другими уполномоченными органами. 
6 РМ подписала и ратифицировала ряд международных конвенций и соглашений в области 

охраны окружающей среды, которые прямо или косвенно касаются лесных ресурсов и со-
хранения биологического разнообразия лесов. К ним относятся: Конвенция о водно-бо-
лотных угодьях, имеющих международное значение (Рамсар, 1971), Конвенция об охране 
дикой фауны и флоры и природных сред обитания в Европе (Берн, 1979), Конвенция по со-
хранению мигрирующих видов диких животных (Бонн, 1979), Соглашение о консервации 
летучих мышей в Европе (Лондон, 1992), Конвенция о биологическом разнообразии (Рио де 
Жанейро, 1992), Рамочная Конвенция ООН об изменениях климата (Рио-де-Жанейро, 1992), 
Конвенция по охране и использованию трансграничных водотоков и международных озер 
(Хельсинки, 1992), Соглашение о сохранении афро-евроазиатских мигрирующих птиц (Гаага, 
1995).
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В соответствие с Лесным кодексом, в компетенцию правитель-
ства входит:

a. осуществление государственного управления лесным и охот-
ничьим фондами путем наделения соответствующего цен-
трального отраслевого органа публичного управления правом 
передавать в пользование земли лесного фонда, находящиеся 
в публичной собственности, но без права распоряжения ими;

b. установление порядка отпуска древесины на корню;
c. установление принципов оплаты лесных пользований и лес-

ной продукции;
d. решение вопросов о предоставлении земель лесного фонда 

для ведения лесного хозяйства;
e. утверждение программ устойчивого развития, использова-

ния, восстановления, охраны и защиты лесов и др.
В компетенцию органов местного публичного управления вхо-

дит:
a. осуществление контроля за состоянием, использованием, 

восстановлением, охраной и защитой лесного и охотничьего 
фондов;

b. отвод земель лесного фонда;
c. регистрация права ведения лесного хозяйства и права пользо-

вания землями лесного фонда;
d. организация ведения государственного учета лесного фонда и 

государственного лесного кадастра;
e. оказание помощи государственным органам лесного хозяй-

ства в благоустройстве лесных участков в местах отдыха;
f. ликвидация совместно с государственными органами лесного 

хозяйства лесных пожаров;
g. ликвидация совместно с государственными органами лесно-

го хозяйства последствий лесных пожаров и стихийных бед-
ствий;

h. разработка, координирование и организация выполнения 
совместно с государственными органами лесного хозяйства 
местных программ устойчивого развития, использования, вос-
становления, охраны и защиты лесов.

Леса Молдовы относятся к первой функциональной группе как 
выполняющие исключительно функции охраны окружающей среды. 
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В соответствии с выполняемыми функциями, выделяются следую-
щие подгруппы защитности лесов:

a. водоохранные;
b. почвозащитные;
c. по защите от неблагоприятных климатических и промышлен-

ных факторов;
d. с рекреационными функциями;
e. научного значения и по сохранению лесного фонда и экофон-

да.
В то же время, лесопользователи обязаны:
a. обеспечивать восстановление, охрану, защиту, улучшение са-

нитарного состояния лесов, повышение их продуктивности, 
консервацию и увеличение биологического разнообразия 
лесов, повышение плодородия лесных почв, организацию ис-
пользования и ведения учета лесов, а также выполнять другие 
обязанности по ведению лесного хозяйства;

b. рационально использовать лесную продукцию;
c. вести работы способами, обеспечивающими сохранение за-

щитных функций лесов, а также благоприятные условия для 
восстановления насаждений, произрастания лекарственных, 
пищевых и технических растений.

Охрана лесов осуществляется на основе программ об использо-
вании, восстановлении, охране и защите лесов и включает целый 
комплекс мер организационного и экономического характера, кото-
рые проводятся с учетом состояния биологического разнообразия и 
обеспечивают защиту лесов от вырубки, нарушений и других вред-
ных воздействий. Поддержание нормального состояния лесов обе-
спечивается государственными органами лесного хозяйства и поль-
зователями земель лесного фонда путем проведения мероприятий 
по предупреждению распространения с вредителями и болезнями 
лесных растений и борьбе с этими вредителями.

В дополнение к Лесному кодексу, статья 62 Земельного кодек-
са устанавливает, что “землями лесного фонда признаются земли, 
покрытые лесом, а также не покрытые лесом, но подлежащие об-
лесению”. Земли лесного фонда используются лесохозяйственны-
ми предприятиями, учреждениями, организациями и иными пред-
приятиями для ведения лесного хозяйства. Земли государственного 
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лесного фонда могут использоваться и для других нужд, если такое 
использование совместимо с интересами лесного хозяйства. В це-
лях достижения необходимой лесистости и предотвращения эрозии 
почв, земли, не пригодные для сельскохозяйственного производ-
ства, могут передаваться для облесения. Земельный кодекс разре-
шает органам местного публичного управления по согласованию с 
государственными органами охраны природы предоставлять земли 
лесного фонда гражданам, предприятиям, учреждениям и организа-
циям во временное пользование для ведения сельского хозяйства. 
Порядок предоставления и изъятия земель лесного фонда опреде-
ляется Земельным кодексом и другими нормативными актами.

Центральным административным органом в области лесного и 
охотничьего хозяйства, выполняющим функции продвижения госу-
дарственной политики в этой сфере путем осуществления работ по 
увеличению, восстановлению и сохранению экологической рекон-
струкции, рациональному использованию лесных ресурсов, охране, 
защите и развитию национального лесного фонда, является Агентство 
“Moldsilva”. Предметом деятельности агентства является ведение лес-
ного хозяйства в соответствии с экологическими принципами на ос-
нове планового управления лесным и охотничьим фондом. Агентство 
“Moldsilva” подчиняется Правительству РМ и осуществляет свою дея-
тельность в соответствии с Постановлением Правительства №150 от 
02.03.2010 «Об утверждении Положения об организации и функци-
онировании Агентства “Moldsilva”, структуры и предельной штатной 
численности его центрального аппарата». В состав агентства входит 
16 лесных хозяйств, 4 охотничьих хозяйства, предприятие по пере-
работке лесных фруктов “Pomuşoara”, 5 природных заповедников: 
“Codrii”, “Pădurea Domnească”, “Plaiul Fagului”, “Prutul de Jos”, а также 
Институт лесных исследований и лесоустройства в Кишиневе. 

Правительство Республики Молдова в целях рационального ис-
пользования лесного фонда, восстановления лесов, обеспечения их 
охраны и защиты, систематического контроля количественных и ка-
чественных изменений в структуре и составе лесов, своим Постанов-
лением № 1007 от 30.10.1997 г. утвердило Положение о порядке ве-
дения государственного учета лесного фонда. Согласно данному по-
ложению, министерства, органы местного публичного управления и 
другие владельцы лесного фонда обязаны предоставлять Агентству 
“Moldsilva” информацию о лесах, находящихся в их ведении.
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10.3. ПрАвовоЙ рЕжИМ водНых оБъЕктов И
          друГИх ПрИродНых рЕсурсов

Согласно данным Агенства «Apele Moldovei», „Водные ресурсы 
Республики Молдова представлены речной сетью из 3621 рек об-
щей протяженностью oколо 16000 км, в том числе крупными река-
ми – Днестр (652 км), Прут (695 км) и Рэут (286 км), с общим объ-
емом среднемноголетнего стока около 13,6 км3 в год. Самыми важ-
ными водными источниками являются трансграничные реки Днестр 
и Прут, которые используются совместно с соседними странами – 
Украиной и Румынией. Объем поверхностных вод, сосредоточен-
ных приблизительно в четырех тысячах водоемов, составляет около  
1,32 млрд. м3. Территория Республики Молдова подвергается воз-
действию опасных засух (один раз в 3-4 года), а в южной зоне – каж-
дый второй год. Также территория республики подвержена процес-
сам наводнения и подтопления, которые отрицательно влияют на 
социально-экономическое развитие страны».

В настоящее время не ведется учет инфраструктуры водного 
фонда. Для повышения эффективности решений в отношении во-
дного фонда необходимо создать информационно-аналитическую 
базу гидротехнического богатства страны, использования и расхо-
да воды, орошения и осушения земель. Сейчас потери водных ре-
сурсов составляют от 20-30% воды для орошения и до 40-60% – для 
обеспечения питьевой водой. Эти потери могут быть значительно 
сокращены путем внедрения комплексной и эффективной системы 
ведения водного хозяйства. 

Правовые нормы закрепляют специальный режим защиты во-
дных ресурсов, так как вода больше всего подвержена опасности 
загрязнения. Основной нормативный документ, регулирующий пра-
вовой режим водного фонда РМ, – это Закон № 272 от 23.12.2011  
«О воде», целью которого является:

1) создание необходимой правовой базы для эффективного 
управления, охраны и использования поверхностных и под-
земных вод на основе участия общественности в оценке, пла-
нировании и принятии решений;

2) установление прав водопользования и поддержка инвести-
ций в области водных ресурсов;
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3) установление механизмов охраны состояния вод, предупреж-
дение любого дальнейшего ухудшения состояния вод, охрана 
и восстановление водной среды, поэтапное и систематичное 
приведение охраны вод и управления водными ресурсами в 
соответствие с европейскими требованиями;

4) предотвращение дальнейшего ухудшения, сохранение и улуч-
шение состояния водных экосистем и – в том что касается их 
водных потребностей – наземных экосистем и водно - болот-
ных угодий, прямым образом зависящих от водных экосистем;

5) обеспечение достаточного снабжения поверхностной и под-
земной водой хорошего качества в целях устойчивого, сбалан-
сированного и справедливого водопользования.

Согласно статье 4 Закона №272, вода является возобновляемым, 
уязвимым и ограниченным природным ресурсом, необходимой ча-
стью жизни и общества, определяющим фактором в поддержании 
экологического равновесия, сырьем для производственной дея-
тельности, источником энергии и транспортным путем. Вода – это 
не коммерческий продукт, подобно другим, а природное наследие, 
требующее соответствующих охраны, обращения и защиты. Вода 
относится к публичной сфере государства. Любое физическое 
или юридическое лицо имеет право на водопользование в предус-
мотренном законом порядке. Земля, занятая прудом, может отно-
ситься как к публичной, так и к частной сфере. Любое физическое 
или юридическое лицо может соорудить пруд на земле, принадле-
жащей ему на праве собственности, в предусмотренном законом 
порядке. Земли водного фонда являются неделимым имуществом. 
Управление водными ресурсами осуществляется на основе

1) принципа участия водопользователей, центральных и мест-
ных органов публичной власти, гражданского общества и дру-
гих заинтересованных сторон в процессах планирования и 
принятия решений в отношении использования и охраны во-
дных ресурсов;

2) принципа “загрязняющий платит”, согласно которому расхо-
ды, связанные с предотвращением загрязнения или устране-
нием последствий загрязнения водных ресурсов, покрывают-
ся загрязняющими;
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3) принципа предосторожности, предусматривающего, что в 
случае, когда существует угроза серьезного или необратимого 
ущерба водным ресурсам, отсутствие полной научной уверен-
ности не может служить оправданием для непринятия мер;

4) принципа долговременного водопользования, предусматри-
вающего необходимость учета потребностей нынешнего и бу-
дущих поколений при использовании и охране вод;

5) принципа экономической ценности воды, предусматриваю-
щего необходимость признания экономической ценности во-
дных ресурсов и управления ими путем внедрения механиз-
мов возмещения затрат по управлению водными ресурсами.

Статья 11 Закона №272 устанавливает, что ОМПУ осуществляют 
следующие функции:

• содержание и управление подведомственными поверхност-
ными водными объектами, водоохранными зонами и полоса-
ми, а также гидротехническими сооружениями, находящими-
ся в их ведении;

• информирование гражданского общества и заинтересован-
ных сторон об определенных аспектах в области водных ре-
сурсов, в том числе об ограничениях и запретах на использо-
вание вод;

• создание в сотрудничестве с общественными объединениями 
подбассейновых комитетов малых рек.

Закон устанавливает также обязанности для владельцев при-
брежных участков. В частности, в соответствии со статьей 13 За-
кона №272, владельцы прибрежных участков обязаны разрешать, 
без взимания какой-либо платы, уполномоченным представителям 
центрального органа публичного управления по охране окружаю-
щей среды производство на участке следующих действий:

• проход (проезд) или перемещение персонала, наделенного 
служебными функциями по управлению водными ресурсами, 
для осуществления этих функций;

• провоз и временное размещение материалов и оборудова-
ния, перемещение их и персонала, опытные откачки при бу-
рении скважин на воду, относящихся к национальной монито-
ринговой сети;
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• размещение в руслах и по берегам водных объектов межевых 
знаков, ориентиров, контрольно-измерительной аппаратуры, 
других аппаратов или установок, необходимых для проведе-
ния водных исследований, а также доступ для обслуживания 
предназначенных для этой деятельности установок;

• доступ для выполнения научно-изыскательских работ на мест-
ности.

Закон (статья 21) также устанавливает способ использования 
воды, который предполагает забор воды из поверхностного или 
подземного водного объекта, ее транспортировку и последующее 
использование; запруживание или формирование запасов воды 
перед плотиной или другими гидротехническими сооружениями и 
установками; сбор, обработку и отведение сточных вод; отвод, огра-
ничение или изменение тока воды в водном объекте; изменение 
русла, берегов, направления течения или характеристик водного 
объекта; строительство стационарных сооружений на землях во-
дного фонда. Водопользователи обязаны: рационально и экономно 
использовать воду; принимать меры по защите вод от загрязнения; 
соблюдать права других водопользователей; вести учет использо-
ванной воды и представлять связанную с этим отчетность в соответ-
ствии с положением, утвержденным правительством.

В соответствии с законом, различают общее и специальное во-
допользование. Считается общим водопользованием и не требует 
природоохранного разрешения на специальное водопользование 
использование воды в следующих целях: потребление воды в пи-
тьевых целях и для других бытовых нужд; водопой скота без ис-
пользования стационарных сооружений; орошение приусадебных 
участков; купание и отдых; забор и использование воды в противо-
пожарных целях или в других неотложных ситуациях.

Любое другое использование воды, которое не входит в катего-
рию общего пользования, считается специальным водопользовани-
ем и может осуществляться только на основании природоохранно-
го разрешения на специальное водопользование. К специальному 
водопользованию относятся следующие виды деятельности: забор 
воды из поверхностных и подземных источников в целях питьево-
го водоснабжения; забор и использование воды из поверхностных 
и подземных источников в технических и промышленных целях, 

ГлАвА 10
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включая переработку продовольственной продукции и агропро-
мышленность; забор и использование воды из различных источни-
ков для орошения; использование воды в аквакультуре и рыбовод-
стве; сброс сточных вод; использование воды в целях производства 
гидроэлектроэнергии; эксплуатация плавучих пристаней, дебарка-
деров и других гидравлических сооружений на землях водного фон-
да; развитие и коммерческая эксплуатация пляжей и зон отдыха. 
Способ получения и разрешение на специальное водопользование 
представлены в статьях 25-32 Закона №272.

В соответствии со статьей 45 Закона №272, использование под-
земных вод питьевого качества для нужд, не связанных с питьевым 
и бытовым водоснабжением, запрещается. В зонах, где отсутствуют 
необходимые поверхностные водные источники, однако имеются 
достаточные запасы подземных вод, в том числе питьевого каче-
ства, правительство может разрешить использование этих вод и для 
иных целей помимо нужд питьевого и бытового водоснабжения. Ис-
пользование подземных вод осуществляется только на основании 
природоохранного разрешения на специальное водопользование. 
Не требуется получение природоохранного разрешения на специ-
альное водопользование в случае, когда использование грунтовых 
вод вписывается в рамки общего водопользования.

Учитывая специфические метеорологические условия, которые 
могут затронуть РМ частично или полностью, законодатель предус-
мотрел компетенции центрального органа публичного управления в 
области охраны окружающей среды и Правительства в случае засухи 
или наводнений. В соответствии со статьей 48, по предложению цен-
трального органа публичного управления по охране окружающей 
среды Правительство принимает постановление об объявлении за-
сухи. В постановлении указывается о применении его положений 
на уровне всей страны, на уровне бассейнового округа или подбас-
сейнов, содержится другая информация о конкретной ситуации за-
сухи. Постановление об объявлении засухи может предусматривать 
на некоторое время: a) ограничения в отношении некоторых или 
всех видов деятельности, предусматривающих водопользование;  
b) ограничения или запреты водопользования для обладателей 
природоохранных разрешений на специальное водопользование;  
c) ограничения или запреты общего водопользования; d) новые  
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приоритеты водопользования в зоне, охваченной засухой и нехват-
кой воды; e) использование запасов воды.

В случае риска наводнений центральный орган публичного 
управления в области охраны окружающей среды производит оцен-
ку зон в границах бассейнового округа, для которых существует риск 
наводнений, составляет карты потенциально затопляемых геогра-
фических зон и карты рисков наводнений для соответствующих зон 
и, по согласованию с каждым комитетом бассейнового округа, раз-
рабатывает планы управления риском наводнений, предусматри-
вающие задачи в области управления риском наводнений, а также 
меры для достижения этих задач, включая меры по снижению ри-
ска наводнений и по защите здоровья и жизни людей, хозяйствен-
ной деятельности, экосистем и культурного наследия. Владельцы 
земельных участков обязаны разрешать, без взимания какой-либо 
платы, уполномоченным представителям центрального органа пу-
бличного управления по охране окружающей среды проход (про-
езд) по этим участкам, а также провоз и временное размещение на 
них материалов и оборудования для оперативных действий по за-
щите от наводнений.

Статья 55 Закона №272 предусматривает плату за водопользо-
вание и загрязнение вод. Общее водопользование осуществляется 
бесплатно. Плата за доступ в зоны купания и на бальнеологические 
курорты может устанавливаться только обладателем природоохран-
ного разрешения на специальное водопользование, воздвигнувшим 
строения и/или сооружения, предназначенные для рекреационной 
деятельности. Размер сбора за водопользование устанавливается в 
Налоговом кодексе. Плата за загрязнение вод устанавливается зако-
ном, с соблюдением принципа “загрязняющий платит”. 

Административным органом, ответственным за внедрение госу-
дарственной политики в области управления водными ресурсами, 
гидромелиорации, водоснабжения и канализации, является Агент-
ство “Apele Moldovei”. Агентство осуществляет свою деятельность в 
подчинении Министерству окружающей среды в соответствии с По-
становлением Правительства № 1056 от 15.09.2008 г. «Об утверж-
дении Положения об Агентстве “Apele Moldovei”, его структуры и 
предельной численности». Среди основных задач агентства можно 
выделить следующие:
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a) внедрение государственной политики в области управления 
водами и гидромелиорации, водоснабжения и канализации, 
участие в разработке законодательных и нормативных актов и 
документов политик в области защиты населенных пунктов и 
сельскохозяйственных земель от затоплений и подтоплений, а 
также систем водоснабжения и канализации;

b) разработка и планирование мер по охране водных ресурсов 
с одновременным их хозяйствованием, в том числе по управ-
лению системами водоснабжения и канализации населенных 
пунктов Республики Молдова;

c) обеспечение выполнения мероприятий, вытекающих из меж-
государственного сотрудничества в области водных ресурсов, 
и привлечение инвестиций в строительство объектов водо-
снабжения и канализации, водного хозяйства и гидромелио-
рации;

d) организация проектирования и строительства систем водо-
снабжения и канализации, технической эксплуатации водо-
хранилищ общего пользования согласно принципу гидрогра-
фического бассейна, а также защитных дамб;

e) выдача разрешения на общее и специальное водопользова-
ние, подтвержденного Титулом общего водопользования и 
Разрешением на специальное водопользование, принятие 
мер по недопущению незаконного использования воды и ги-
дротехнических сооружений и вносение предложения об от-
зыве разрешений в случае нарушения законодательства.

Исходя из реальной ситуации, сложившейся в области водного 
хозяйства и защиты населенных пунктов и сельскохозяйственных зе-
мель от затоплений, можно сформулировать следующие существу-
ющие в РМ проблемы:

1) отсутствие эффективного и стабильного управления водными 
ресурсами;

2) недостаточное обеспечение качественной водой, в том числе 
технологической;

3) отрицательное воздействие разрушительного эффекта воды;
4) значительное уменьшение гидромелиоративных земель;
5) низкую эффективность орошаемых земель;
6) нерациональное использование водных ресурсов;
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7) отсутствие современной ирригационной оросительной техни-
ки;

8) отсутствие информационной и аналитической базы данных;
9) отсутствие рекомендаций, связанных с технологическими 

процессами.
Для решения перечисленных проблем Постановлением Прави-

тельства РМ № 751 от 05.10.2011 была утверждена Программа по 
развитию водного хозяйства и гидромелиорации в Республике Мол-
дова на 2011-2020 годы, которая устанавливает следующие спец-
ифические задачи в области водного хозяйства:

a. обеспечение защиты от наводнений 93 населенных пунктов и 
95 тыс. га сельскохозяйственных земель – к концу 2017 года;

b. увеличение площади орошаемых земель до 300 тыс. га как 
за счет восстановленных, так и за счет вновь построенных – к 
концу 2020 года;

c. повышение урожайности на орошаемых землях: овощных 
культур- до 35 т/га; фруктов – до 15 т/га; сахарной свеклы – до 
32 т/га; винограда столовых сортов – до 12 т/га и винограда 
технических сортов – до 8 т/га за счет поддержания оптималь-
ной влажности почвы на уровне не ниже 70% наименьшей 
влагоемкости почвы – к концу 2020 года;

d. организация производства на отечественных профильных 
предприятиях 8 передвижных оросительных установок в фер-
мерских хозяйствах – к концу 2014 года;

e. создание базы данных информационной системы водного 
фонда по гидротехническим сооружениям, использование и 
отведение воды, орошение и осушение земель, которые будут 
служить основанием для принятия решений – к концу 2014 
года.

В целях реализации программы Правительство утвердило план ме-
роприятий с указанием ответственных учреждений и действий, кото-
рые необходимо предпринять, а также сроки реализации этих задач.

Кроме того, Правительство приняло ряд положений, например, 
Положение о Государственном водном кадастре, утвержденное По-
становлением № 763 от 23.09.2013, Положение об условиях сбро-
состочных вод в водные объекты, утвержденное Постановлением  
№ 802 от 09.10.2013, Положение об использовании воды из 
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водоемов для нужд сообщества, орошения и рыбоводства, утверж-
денное Постановлением №807 от 16.10.2013, Положение о порядке 
учета и представления отчетов об использовании воды, утвержден-
ное Постановлением № 835 от 29.10.2013, Положение о предотвра-
щении загрязнения вод в результате сельскохозяйственной деятель-
ности, утвержденное Постановлением № 836 от 29.10.2013, Положе-
ние о требованиях к качеству окружающей среды для поверхностных 
вод, утвержденное Постановлением № 890 от 12.11.2013, Положение 
о требованиях к качеству подземных вод, утвержденное Постановле-
нием № 931 от 20.11.2013, Положение о мониторинге и систематиче-
ском учете состояния поверхностных и подземных вод, утвержден-
ное постановлением № 932 от 20.11.2013, Положение о требованиях 
к сбору, очистке и сбросу сточных вод в канализационную систему и/
или в водные объекты для городских и сельских населенных пунктов, 
утвержденное Постановлением № 950 от 25.11.2013.

Закон № 1538 от 25.02.98 «О фонде природных территорий, ох-
раняемых государством», устанавливает категории природных объ-
ектов и комплексов, образующих фонд охраняемых территорий. В 
соответсвии с классификацией Международного союза охраны при-
роды, выделяют следующие категории природных объектов:

a) научные заповедники;
b) национальные парки;
c) памятники природы;
d) природные заповедники;
e) ландшафтные заповедники;
f) ресурсные заповедники;
g) территории многофункционального использования.
К категориям, не входящим в классификацию Международного 

союза охраны природы, относятся:
a) дендрологические сады;
b) памятники садово-паркового искусства;
c) зоологические сады.
Закон №1538 предусматривает и категории природных объектов 

и комплексов, установленных другими международными актами:
a) биосферные заповедники (Программа ЮНЕСКО);
b) водно-болотная зона международного значения (Рамсарская 

конвенция).
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10.4. ПрАвовоЙ рЕжИМ дороГ И дорожНоЙ
         ИНФрАструктуры

Для обеспечения дальнейшего экономического развития РМ не-
обходима эффективная транспортная система, способная удовлет-
ворить нужды населения в мобильности, облегчить развитие торгов-
ли на внутренних и внешних рынках, а также стать привлекательной 
и доступной для инвестиций. Исходя из этого, Правительство РМ 
Постановлением №827 от 28.10.2013 г. утвердило Стратегию транс-
порта и логистики на 2013-2022 годы. Целью стратегии является 
преобразование сектора транспорта и логистики в фактор, который 
способствует развитию экономики и экспорта РМ и поддерживает 
непрерывный процесс гармонизации законодательства РМ в транс-
портном секторе в соответствии со стандартами, законодательством 
и положениями ЕС.

При разработке стратегии Правительство исходило из следую-
щих принципов:

a) инвестиции для содержания существующей инфраструктуры 
предпочтительнее инвестиций в новое строительство;

b) транзитное движение, где это возможно, должно быть на-
правлено в обход населенных пунктов; 

c) безопасность на всех видах транспорта необходимо улучшить 
таким образом, чтобы, по меньшей мере, соответствовать 
уровню новых стран-членов ЕС до 2022 года;

d) развитие порта Джюрджюлешть, обеспечение прямого до-
ступа к морю и его присоединение к центральному коридору 
развития (определенному как регион между мун. Кишинэу и 
мун. Бэлць) является стратегическим приоритетом РМ;

e) присоединение транспортной системы РМ к международным 
транспортным коридорам должно способствовать развитию 
трансграничной торговли.

Сеть автомобильных дорог общего пользования РМ составляет 
10.544 км, в том числе: 3.677 км национальных дорог и 6.867 км – 
местных. На данный момент в управлении Министерства транспорта 
и дорожной инфраструктуры находится 9.344 км автомобильных до-
рог, из которых 3.336 км – национальные и 6.008 – местные дороги. 
Остальные автомобильные дороги общей протяженностью 1.200 км 
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находятся в управлении местной публичной администрации лево-
бережья Днестра.

Согласно последним данным, 92,5% национальных автомобиль-
ных дорог и 46,1% местных автомобильных дорог имеют покрытие 
капитального и переходного типов (асфальтобетон, цементобетон, 
битумные смеси, выполненные путем смешения). Их доля составля-
ет 62,7% от общей сети протяженностью 9.344 км. Состояние автомо-
бильных дорог местного значения остается критическим, из общей 
протяженности только 22% находятся в хорошем и удовлетворитель-
ном состоянии, а остальные – в плохом и очень плохом состоянии. 
Это серьезно осложняет доступ сельского населения к социальным, 
образовательным и медицинским услугам, а также доступ к рынкам 
сбыта. Постсоветский экономический спад привел к значительному 
снижению затрат на содержание инфраструктуры, в том числе авто-
мобильных дорог. Исходя из этого, приоритет был отдан работам по 
текущему ремонту и содержанию существующей сети. Недостатки 
содержания автомобильных дорог проявились в последние 15 лет 
из-за роста экономической деятельности и, соответственно, роста 
объема движения. Стандарты и технические нормативы в области 
дорожного движения устарели и не соответствуют современным 
требованиям. В результате автомобильные дороги РМ, согласно От-
чету о глобальной конкурентоспособности на 2012-2013 годы, вы-
полненному Всемирным экономическим форумом, считаются одни-
ми из самых плохих в мире.

В соответствии с планом действий по внедрению Стратегии 
транспорта и логистики на 2013-2020 годы, необходимо реализо-
вать следующие задачи:

a) обеспечение реабилитации, модернизации, ремонта и соот-
ветствующего содержания:
• автомобильных дорог приоритетной сети национальных 

дорог (1.974 км) – до 2018 года;
• остальных национальных дорог (1.362 км) – до 2022 года;

b) обеспечение ремонта и соответствующего содержания мест-
ных автомобильных дорог (6.008км) – до 2022 года;

c) обеспечение круглогодичного доступа к сети национальных 
автомобильных дорог из всех местных/сельских населенных 
пунктов страны. 



194

ГлАвА 10

Более того, стратегией предусмотрена децентрализация управ-
ления местными дорогами путем:

• перевода наиболее значимой части местных автомобильных 
дорог в региональные;

• передачи оставшихся местных автомобильных дорог на ба-
ланс органам местного публичного управления второго уров-
ня и обеспечения их ассигнованиями из Дорожного фонда, 
необходимыми для их ремонта и содержания;

• обеспечения передачи мощностей для осуществления эффек-
тивного управления местными автомобильными дорогами.

Ответственность за реализацию этой задачи возложена на Мини-
стерство транспорта и дорожной инфраструктуры в сотрудничестве 
с органами местного публичного управления второго уровня. Со-
гласно документу, средние затраты на восстановление 1 км местных 
дорог составляют 125.000 евро (без НДС).

Согласно Закону № 509 от 22.06.95 «Об автомобильных дорогах», 
составными частями автомобильной дороги являются: мосты, путе-
проводы, переезды в двух уровнях, защитные и укрепительные соо-
ружения, тротуары, велотреки, места для остановок и стоянок, при-
дорожные зеленые насаждения, дорожные знаки и другие устрой-
ства, предназначенные для обеспечения безопасности движения. В 
дорожный комплекс входят линейные и служебные здания, произ-
водственные базы, а также относящиеся к нему любые земельные 
участки, устройства и оснащения. 

Закон №509 все автомобильные дороги по своему назначению 
подразделяет на:

• публичные дороги – дороги общего пользования, предназна-
ченные для удовлетворения потребностей в автомобильных 
перевозках национальной экономики, населения и обороны 
страны. Эти дороги находятся в собственности государства;

• частные дороги – дороги частного пользования, предназна-
ченные для удовлетворения потребностей передвижения ав-
томобильного транспорта и пешеходов, обслуживания сель-
скохозяйственных, промышленных, энергетических и других 
предприятий, а также подъездные пути и дороги для органи-
зации строительных площадок. Эти дороги находятся в управ-
лении физических или юридических лиц, в собственности или 
ведении которых они находятся.
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Кроме того, Закон №509 делит автомобильные дороги по типу 
собственности: 

• дороги публичной собственности государства/государствен-
ные;

• дороги публичной собственности АТЕ;
• частные дороги.
По функциональному признаку автомобильные дороги общего 

пользования подразделяются на:
a) национальные – дороги, являющиеся публичной собствен-

ностью государства и обеспечивающие основные междуна-
родные дорожные связи; республиканские автомобильные 
дороги, обеспечивающие связь столицы страны с городами-
резиденциями, муниципиями, и объектами республиканского 
значения, а также между ними;

b) местные – обеспечивающие связь между городами-резиден-
циями, городами-резиденциями и входящими в состав райо-
на селами (коммунами), а также между селами (коммунами), 
в том числе подъезды к ним от национальных автомобильных 
дорог и являющимися публичной собственностью АТЕ;

c) улицы – автомобильные дороги общего пользования в преде-
лах населенных пунктов;

d) сельские дороги – дороги, которые обеспечивают связь меж-
ду селами или объектами общего интереса и являющиеся пу-
бличной собственностью АТЕ;

К земельным участкам, прилегающим к автомобильной дороге 
общего пользования, относятся:
1) зона автомобильной дороги общего пользования, включающая:

• полосу отвода – площадь, занимаемую конструктивными эле-
ментами дороги: проезжая часть, тротуары, велосипедные до-
рожки, обочины, кюветы, водоотводные лотки, откосы, нагор-
ные канавы, пассажирские остановки, стоянки и платформы 
для остановок автотранспортных средств, подпорные стенки 
и другими искусственными сооружениями;

• зоны безопасности – земельные участки, расположенные с 
обеих сторон полосы отвода, предназначенные исключитель-
но для дорожной сигнализации, дорожных насаждений и 
для других целей, связанных с содержанием и эксплуатацией  
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автомобильной дороги или безопасностью движения. К зо-
нам безопасности относятся и земельные участки, предна-
значенные для обеспечения видимости на поворотах и пере-
крестках, земельные участки, занимаемые летними дорогами, 
предназначенными для движения сельскохозяйственных ма-
шин и агрегатов, а также площади, на которых размещаются 
сооружения по укреплению автомобильной дороги и другие 
подобные сооружения. 

2) охранные зоны, включающие земельные участки, расположен-
ные с обеих сторон зон безопасности, предназначенные для ох-
раны и возможного будущего развития автомобильной дороги, 
обеспечения условий для ее содержания и движения по ней. В 
пределах охранной зоны для владельцев и пользователей зе-
мель устанавливаются особые требования, изложенные в раз-
деле II Приложения 2. Границы охранных зон предусмотрены в 
разделе I Приложения 2;

3) зона улиц, включающая проезжую часть, обочины, кюветы, во-
доотводные лотки, тротуары, зеленые зоны, велосипедные до-
рожки, прилегающие площади для устройства стоянок, земель-
ные участки, предназначенные для размещения сопутствующих 
конструкций.

Администрирование национальных автомобильных дорог осу-
ществляется центральным отраслевым органом в области дорожно-
го хозяйства. Администрирование автомобильных дорог местного 
значения, коммунальных автомобильных дорог и улиц осуществля-
ется органами местного публичного управления. Администрирова-
ние автомобильных дорог включает их проектирование, строитель-
ство, модернизацию, реабилитацию, ремонт и содержание.

Размещение не мешающих дорожному движению объектов в 
зоне автомобильной дороги общего пользования и/или ее охран-
ных зонах осуществляется в соответствии с действующим законо-
дательством и только на основании разрешения на размещение 
объекта в зоне автомобильной дороги общего пользования и/или 
ее охранных зонах, выданного администратором автомобильной 
дороги. Отвод земельных участков для строительства дорог, спрям-
ления или расширения трасс и для других работ, необходимых для 
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функционирования автомобильной дороги и обеспечения безопас-
ности движения по ней, а также порядок возмещения ущерба соб-
ственникам земельных участков осуществляются в порядке и в пре-
делах, установленных Земельным кодексом.

С целью установления правовых, организационных и финансовых 
норм содержания дорожного фонда Парламент РМ утвердил Закон 
№720 от 02.02.96 «О дорожном фонде». Дорожный фонд имеет спе-
циальное целевое назначение и используется для финансирования:

a) содержания, ремонта и реконструкции национальных и мест-
ных, коммунальных автомобильных дорог общего пользова-
ния и улиц;

b) проектирования автомобильных дорог;
c) развития производственной базы предприятий, осуществляю-

щих работы по содержанию автомобильных дорог, и приоб-
ретения техники и оборудования для этих предприятий;

d) производства дорожно-строительных материалов;
e) проведения научно-исследовательских и проектно-конструк-

торских разработок общеотраслевого характера;
f) управления дорожным хозяйством;
g) расходов по обслуживанию и возврату целевых займов, ут-

вержденных законом.
Порядок распределения средств фонда на национальные, мест-

ные, коммунальные автомобильные дороги и улицы общего поль-
зования ежегодно утверждается правительством с учетом того, что 
не менее 50 процентов фонда используются на финансирование на-
циональных автомобильных дорог. Источниками образования фон-
да являются:

1) 80 %, начиная с 2012 года и в последующие годы от общего 
объема акцизов на подакцизные нефтепродукты, за исключе-
нием сжиженного газа;

2) дорожные сборы, взимаемые в соответствии с налоговым за-
конодательством

3) сборы за выдачу разрешений на осуществление международ-
ных автотранспортных перевозок грузов и, по случаю, пасса-
жиров в той мере, в которой они не формируют бюджет пу-
бличного учреждения, ответственного за выдачу разрешений;

4) штрафы, налагаемые за несоблюдение правил пассажирских 
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перевозок, порчу автомобильных дорог, дорожных сооруже-
ний и оборудования, насаждений вдоль дорог;

5) сбор за реализацию природного газа, предназначенного для 
использования в качестве горючего для автотранспортных 
средств.

Имея протяженность в два раза больше, чем национальные доро-
ги, сеть местных автомобильных дорог финансируется в настоящее 
время недостаточно, часто финансирование носит произвольный и 
дискриминационный характер. Хотя содержание, восстановление и 
строительство местных дорог и улиц находится в компетенции ор-
ганов местного публичного управления, часто их собственные дохо-
ды не позволяют им реализовать эти компетенции. Для проведения 
работ по содержанию и ремонту дорог (не говоря о строительстве 
новых дорог, которые часто являются непозволительной роскошью 
для местных бюджетов), органы местного публичного управления 
часто зависят от фондов на центральном уровне.

Закон № 436 от 28.12.2006 «О местном публичном управлении» 
устанавливает и регулирует порядок организации и функциониро-
вания органов публичного управления в АТЕ и устанавливает пол-
номочия органов местного публичного управления в различных 
областях, в том числе в области администрирования и ремонта ав-
томобильных дорог. Например, статья 14, ч. (2) „f” Законa о мест-
ном публичном управлении предусматривает, что местный совет 
“решает вопросы осуществления проектных работ, строительства, 
содержания и модернизации дорог, мостов, жилого фонда в соот-
ветствии с Законом о жилье, а также всей инфраструктуры в обла-
сти экономики, социальной сферы и сферы развлечений местного 
значения”. В этом контексте следует отметить, что Закон о местном 
публичном управлении противоречит, Конституции и другим нацио-
нальным нормативным документам, Европейской хартии местного 
самоуправления, согласно которым полномочия могут быть пред-
усмотрены только при условии выделения соответствующих фи-
нансовых средств для их реализации. В соответствии с Европейской 
хартией местного самоуправления, финансовые ресурсы местных 
сообществ должны быть пропорциональны их полномочиям, пред-
усмотренным Конституцией или законом.
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Более того, в самом Законе о местном публичном управлении, в 
статье 10, ч. (3), предусмотрено, что центральные органы публично-
го управления не могут устанавливать или возлагать на местные ор-
ганы публичной власти какие-либо полномочия без предваритель-
ной оценки финансовых последствий, которые может повлечь ис-
полнение этих полномочий, без консультации с местными органами 
соответствующего уровня и без обеспечения местного сообщества 
необходимыми финансовыми средствами. В статье 81 этого же зако-
на указывается, что налоговая база местных органов публичной вла-
сти должна быть пропорциональна их собственным полномочиям, 
предусмотренным Конституцией, настоящим законом и другими 
законодательными актами, а также что любое делегирование пол-
номочий должно сопровождаться выделением финансовых ресур-
сов, необходимых для покрытия расходов по осуществлению этих 
полномочий. В дополнении к этому, статьей 3 (е) Закона об админи-
стративной децентрализации предусмотрено, что одним из принци-
пов административной децентрализации является принцип соответ-
ствия полномочий ресурсам, предусматривающий, что финансовые 
и материальные ресурсы, выделенные местным органам публичной 
власти, должны соответствовать размеру и характеру предоставлен-
ных им полномочий в целях обеспечения эффективного осущест-
вления последних. Статья 6, ч. (4) того же Закона устанавливает, 
что делегирование полномочий является действительным только с 
момента перечисления необходимых финансовых и материальных 
ресурсов в достаточном объеме, а статья 10, ч. (1) предусматривает 
корреляцию между передачей полномочий и передачей ресурсов.

Следовательно, количество положений, призванных гарантиро-
вать финансовую автономию органов местного публичного управ-
ления впечатляет, а сами положения являются достаточно четки-
ми и однозначными. И, все же, как быть с полномочиями органов 
местного публичного управления, предоставленными им без обе-
спечения финансовыми ресурсами? Не является ли это нарушением 
принципов и положений законов, рассмотренных выше? Это явля-
ется следствием фрагментированного подхода к реформе органов 
местного публичного управления.

Закон о местных публичных финансах № 397 от 16.10.2003 уста-
навливает порядок распределения доходов в бюджет АТЕ, в том 
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числе и от дорожных сборов (50% от объема средств, собранных на 
территории соответствующей административно-территориальной 
единицы); разграничение полномочий в осуществлении публичных 
расходов, включая и тех, что связаны со строительством и содержа-
нием местных дорог. Как следствие того, что закон не предусматри-
вает решения и ресурсы для органов местного публичного управле-
ния в области автомобильных дорог, а также существующей системе 
местного публичного финансирования, органы местного публично-
го управления не имеют и самой малой возможности и способности 
влиять на ситуацию в области дорог.

Финансовых ресурсов, которыми располагают органы местного 
публичного управления, явно недостаточно для восстановления и 
содержания дорог и, тем более, для строительства новых дорог. В 
законодательстве существует достаточно четкое разграничение пол-
номочий в расходовании средств в области строительства, содержа-
ния и восстановления местных автомобильных дорог. Однако в ре-
альности это положение закона неприменимо, так как большинство 
органов местного публичного управления при утверждении мест-
ных бюджетов не могут планировать финансовые расходы в этих 
целях из-за отсутствия ресурсов и доходов. Только в случае продажи 
некоторых земель или получения грантов в ходе реализации бюд-
жета могут появиться ресурсы и, соответственно, дополнительные 
расходы для строительства и восстановления местных автомобиль-
ных дорог.

В настоящее время содержание и восстановление автомобиль-
ных дорог финансируется из следующих источников:

a) доходы местных бюджетов, которые являются недостаточ-
ными и не могут быть направлены в область дорог, так как 
приоритетными являются другие текущие расходы, которые 
трудно покрыть, особенно в условиях сегодняшнего экономи-
ческого кризиса;

b) дорожный фонд; из анализа постановлений правительства об 
утверждении программ о распределении средства дорожно-
го фонда по каждому финансовому году видно, что они, на-
ряду с порядком распределения средства дорожного фонда, 
определяют и тип ремонтных работ определенных местных 
публичных дорог, лишая органы местного публичного управ-
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ления права самостоятельно принимать решения о приори-
тетном направлении бюджетных средств. Другим важным мо-
ментом, вытекающим из анализа программ, является тот факт, 
что объем средств, выделяемых для местных дорог, намного 
меньше того, что предназначен для дорог национального зна-
чения, несмотря на то, что сеть местных автомобильных дорог 
почти в два раза больше протяженности национальных дорог. 
В связи с этим, необходимо пересмотреть механизм распре-
деления средств из дорожного фонда;

c) переводы специального назначения в виде ассигнований из 
государственного бюджета в фонд органов местного публич-
ного управления для капитальных расходов. В ежегодных 
законах о бюджете заложены и утверждены ассигнования/
вложения как для органов центрального, так и местного пу-
бличного управления, предназначенные исключительно для 
капитальных расходов дорожного хозяйства. Наряду с фак-
том, что объем этих вложений очень скромный и не позволяет 
органам местного публичного управления решать вопросы по 
ремонту и содержанию местных дорог, эти вложения имеют 
адресный характер с указанием объекта и конкретных сумм. 
Этими вложениями пользуются только определенные насе-
ленные пункты и в различных объемах. Кроме того, распреде-
ление этих средств часто носит политический характер.

d) гранты и проекты, полученные от доноров. Хотя они и незна-
чительны по отношению ко всей сети/объему местных дорог, 
некоторые населенные пункты, благодаря эффективному ме-
неджменту и инициативе, частично решили свои дорожные 
проблемы путем получения грантов и проектов от доноров 
(Агентство США по международному развитию, Комиссии Ев-
ропейского союза, Правительство Японии, ФСИМ и др.)
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Tаблицa 4. основные полномочия органов местного публично-
го управления в области администрирования, содержания, ремон-
та и реконструкции/модернизации дорог

Название 
нормативного 

документа
статья, часть

Полномочия органов местного 
публичного управления в области 

дорог/дорожного хозяйства
«Закон о местном 
публичном 
управлении»

статья 14, ч. (2), “f”

статья 29, ч. (1), „l” 

статья 43, ч. (1), „g”

- местный совет решает вопросы осу-
ществления проектных работ, строи-
тельства, содержания и модерниза-
ции дорог, мостов, а также всей ин-
фраструктуры в области экономики, 
социальной сферы и сферы развлече-
ний местного значения;

- примар обеспечивает безопасность 
движения транспорта и пешеходов 
путем организации дорожного движе-
ния, надлежащего содержания дорог, 
мостов и установки дорожных знаков 
на подведомственной территории;

- районный совет принимает решения 
об осуществлении проектных работ, 
строительстве, содержании и модер-
низации дорог, мостов.

«Закон об 
административной 
децентрализации»

статья 4, ч. (1), „d” 

статья 4, ч. (2), „c”

- органы публичного управления пер-
вого уровня отвечают за строитель-
ство, содержание и освещение улиц и 
местных дорог общего пользования;

- органы публичного управления второ-
го уровня отвечают за строительство, 
управление и ремонт дорог район-
ного значения, а также дорожной ин-
фраструктуры.

«Закон об 
автомобильных 
дорогах»

статья 5, “b” 

статья 7, ч. (2) 

- администрирование, содержание и 
ремонт местных дорог и улиц осу-
ществляется органами местного пу-
бличного управления;

- органы местного публичного управ-
ления утверждают проекты и выда-
ют разрешение на строительство и 
благоустройство подъездных путей к 
публичным дорогам в соответствии с 
процедурой и действующим законо-
дательством, с согласия центральных 
отраслевых органов;

ГлАвА 10
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Название 
нормативного 

документа
статья, часть

Полномочия органов местного 
публичного управления в области 

дорог/дорожного хозяйства
статья 9, ч. (3) 

статья 13 

статья 17

- администратор дороги выдает, в ис-
ключительных случаях и в соответ-
ствии с действующим законодатель-
ством, разрешение на выполнение 
работ и размещение производствен-
ных объектов и материалов, а также 
проектирование и размещение в ох-
ранной зоне публичных дорог зданий, 
строений или других объектов, не от-
носящихся к эксплуатации дорог;

- владелец или администратор авто-
мобильной дороги несет ответствен-
ность за нарушение положений насто-
ящего закона, в том числе за техниче-
ское состояние принадлежащей ему 
или находящейся в его управлении 
автомобильной дороги;

- материальная ответственность вла-
дельца или администратора автомо-
бильной дороги перед участниками 
дорожного движения определяется 
законодательством;

- примэрии координируют действия 
по содержанию в порядке кюветов, 
мостиков у входов во дворы, зеленых 
насаждений и тротуаров, располо-
женных перед принадлежащими им 
жилищами и земельными участками, 
по которым проходят дороги нацио-
нального и местного значения.

«Закон о 
безопасности 
дорожного 
движения»

Статья 16 К компетенции органов местного пу-
бличного управления относится:
a) управление, содержание, ремонт 

местных автомобильных дорог об-
щего пользования и установление 
на них и на дорожных сооружениях 
средств сигнализации в соответствии 
с требованиями по обеспечению 
безопасности дорожного движения;

b) обустройство местных автомобиль-
ных дорог общего пользования с 
целью упорядочения и организации 
дорожного движения для обеспече-
ния его безопасности;

ГлАвА 10
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Название 
нормативного 

документа
статья, часть

Полномочия органов местного 
публичного управления в области 

дорог/дорожного хозяйства
c) регистрация и учет троллейбусов, 

велосипедов с двигателем, само-
ходных транспортных средств, ис-
пользуемых при производстве до-
рожно-строительных или сельскохо-
зяйственных работ, не подлежащих 
постановке на учет, а также гужевых 
транспортных средств в соответ-
ствии с типовым положением, ут-
верждаемым правительством;

d) составление и актуализация планов 
организации дорожного движения в 
городах с целью улучшения пропуск-
ной способности дорог и повышения 
безопасности движения, снижения 
уровня загрязнения окружающей 
среды;

e) установление правил доступа к до-
рожному движению, правил дви-
жения, стоянки и парковки для раз-
личных категорий транспортных 
средств;

f) обустройство тротуаров для пеше-
ходов, велосипедных дорожек, бо-
ковых дорог для движения гужевого 
транспорта и самоходных транспорт-
ных средств;

g) обеспечение эвакуации и хранения 
в специально отведенных местах ав-
тотранспортных средств, прицепов, 
кузовов и агрегатов к ним, пришед-
ших в негодность из-за технического 
состояния или оставленных без при-
смотра на автомобильных дорогах 
общего пользования;

h) обеспечение оборудования специ-
альных мест для хранения гужевых 
транспортных средств, выявленных 
при передвижении их на участках 
автомобильных дорог общего поль-
зования, на которых движение этих 
транспортных средств запрещено;

i) разработка проектов организации 
дорожного движения и утвержде-
ние их по согласованию с дорожной 
полицией.

ГлАвА 10
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Название 
нормативного 

документа
статья, часть

Полномочия органов местного 
публичного управления в области 

дорог/дорожного хозяйства
Статья 34 - орган местного публичного управле-

ния либо, по необходимости, подряд-
чик или производитель дорожных ра-
бот обязан, в соответствии с заключе-
нием Минис терства внутренних дел, 
действующими техническими норма-
тивами и государственными стандар-
тами, обозначить место проведения 
дорожных работ посредством нане-
сения разметки, установки дорож-
ных знаков или других специальных 
устройств, обеспечив нахождение их 
постоянно в рабочем состоянии;

- администратор дороги обязан в крат-
чайший срок обозначить соответству-
ющим образом любое препятствие, 
находящееся на проезжей части или 
на обочине, которое мешает дорож-
ному движению или создает угрозу 
его безопасности, а также принять 
меры по устранению этого препят-
ствия;

- администратор дороги по согласо-
ванию с дорожной полицией обязан 
обустроить остановки маршрутных 
транспортных средств;

- в случае дорожно-транспортного 
происшествия вследствие ненадле-
жащего состояния дороги, отсутствия 
средств дорожной сигнализации или 
неправильного применения этих 
средств администратор дороги, под-
рядчик или производитель дорож-
ных работ несет ответственность в 
соответствии с действующим законо-
дательством;

- администратор дороги обязан, по 
представлению дорожной полиции, 
ограничивать скорость движения или 
устанавливать иные меры по регули-
рованию движения на обслужива-
емых участках дорог в зонах повы-
шенного риска совершения дорож-
но-транспортных происшествий и 
принимать меры по их оформлению.

Источник: «Правовой статус и финансирование местных дорог в Республике 
Молдова», (Институт развития и социальных инициатив “Viitorul”, №1, 2010).

ГлАвА 10
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Таким образом, система местного публичного финансирования, 
как и механизм финансирования публичных дорог в целом, требует 
реформирования и перевода в местный бюджет ресурсов, необхо-
димых для содержания, ремонта и строительства местных дорог.

вопросы для самопроверки:

1. каковы категории земель сельскохозяйственного назначе-
ния?
а) сельскохозяйственные земли (пахотные, в том числе те-

плицы, солярии и рассадники, залежные земли, сады, ви-
ноградники, ореховые насаждения, тутовые плантации, 
плодовые кустарники, луга, пастбища, огороды, садовод-
ческие участки и другие подобные им, имеющие расти-
тельность); 

b) земли, занятые складами, холодильниками, предназна-
ченными для хранения сельскохозяйственной продукции, 
токами, ремонтными мастерскими, сооружениями для 
хранения сельскохозяйственных механизмов (агрегатов), 
животноводческими фермами, в том числе рыбохозяй-
ственными объектами, а также лесополосы, антиэрози-
онные озера, дороги сельскохозяйственного назначения, 
осушительные и ирригационные сооружения, если они не 
были отнесены к другой категории назначения; 

с) земли, занятые культурами энергетических древесных 
растений (тополь, ива, акация), которые имеют оце-
ночный балл естественного плодородия менее 40, либо 
расположенные в поймах рек или в иных зонах с риском 
наводнений. 

2. Что представляет собой лесной фонд республики Молдова?
Лесной фонд РМ образуют леса, земли, предназначенные 
для облесения, ведения лесного хозяйства, а также непро-
дуктивные земли, охваченные лесоустройством или вклю-
ченные в Земельный кадастр в качестве лесов и/или лесона-
саждений.

ГлАвА 10
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3. какие дороги считаются дорогами местного значения?
Дороги местного значения – автомобильные дороги, обе-
спечивающие связь между городами-резиденциями и селами 
(коммунами), входящими в состав района, а также между 
селами (коммунами), в том числе подъезд к ним от нацио-
нальных автомобильных дорог, находящиеся в публичной 
собственности АТЕ.

ГлАвА 10
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11.1. ПрАвовыЕ осНовы ЧАстНо- 
               ГосудАрствЕННоГо ПАртНЕрствА

Правовые нормы частно-государственного партнерства отраже-
ны в следующих законодательных актах:

1) Закон № 397 от 16.10.2003 «О местных публичных финансах»;
2) Закон № 543 от 13.07.95 «О концессиях»;
3) Закон № 81 от 18.03.2004 «Об инвестициях в предпринима-

тельскую деятельность»;
4) Закон № 435 от 28.12.2006 «Об административной децентра-

лизации»;
5) Закон № 436 от 28.12.2006 «О местном публичном управле-

нии»;
6) Закон №121 от 04.05.2007 «Об управлении публичной соб-

ственностью и ее разгосударствлении»;
7) Закон №179 от 10.07.2008 «О частно-государственном пар-

тнерстве»;
8) Постановление Правительства №245 от 19 апреля 2012 «О 

Национальном совете по частно-государственному партнер-
ству»;

9) Постановление Правительства РМ №414 от 21.06.2013 «Об ут-
верждении Положения о привлечении инвестиций в коммер-
ческие общества с публичным или публично-частным капита-
лом»;

ЧАстНо-
ГосудАрствЕННоЕ 

ПАртНЕрство – 
эФФЕктИвНоЕ срЕдство 

рАзГосудАрствлЕНИя 
ПуБлИЧНоЙ 

соБствЕННостИ

ГлАвА 11
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10) Постановление Правительства № 419 от 18.06.2012 «Об ут-
верждении списка объектов, находящихся в собственности 
государства, а также списка работ и услуг национального пу-
бличного интереса, предложенных для частно-государствен-
ного партнерства».

Постановлением Правительства № 245 были утверждены По-
ложение о Национальном совете по частно-государственному пар-
тнерству и персональный состав Национального совета по частно-го-
сударственному партнерству. Национальный совет по ЧГП является 
совещательным органом, без юридического статуса, учрежденным 
при правительстве для оценки политики государства в области ЧГП 
и определения приоритетов и стратегий по реализации ЧГП в РМ.

11.2. ПрЕИМущЕствА И осНовНыЕ ПрИНЦИПы
          ЧАстНо-ГосудАрствЕННоГо ПАртНЕрствА

Несмотря на наличие достаточно содержательной юридической 
базы ЧГП, в РМ в настоящее время не существует благоприятных ус-
ловий для развития ЧГП ни на национальном, ни на местном уров-
не. Однако, учитывая опыт других государств, можно выделить це-
лый ряд преимуществ ЧГП:

a) замещение публичных фондов частными, что обеспечивает 
доступ к более выгодному финансированию;

b) более короткие сроки реализации проекта и меньший риск;
c) работая в партнерстве с частным сектором, органы публично-

го управления приобретают инструмент поддержания цен на 
более низком уровне;

d) проект передается в собственность органов публичного управ-
ления после того, как частный партнер достигает установлен-
ного уровня окупаемости инвестиций, указанного при подпи-
сании договора;

e) органы публичного управления могут взять под контроль про-
ект в том случае, если он не реализуется или реализуется не-
эффективно;

f) частный сектор обеспечивает более высокую эффективность 
услуг в сравнении с публичным сектором.
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Для достижения быстрого прогресса и постоянного развития в 
реализации проекта необходимо соблюдение ряда условий. Как 
правило, проекты ЧГП являются продолжительными и в большин-
стве случаев превышают сроки политического мандата органов пу-
бличной власти или руководителя государственного учреждения, с 
которым был заключен договор. Поэтому часто успех ЧГП зависит 
от обязательства органов публичного управления поддержать про-
ект в течение всего периода его реализации, независимо от резуль-
татов выборов. Процесс иногда затрудняется в связи с тенденцией 
участвующих в договоре органов публичного управления подвер-
гать тщательному анализу все возможные варианты для того, чтобы 
охватить все аспекты будущего контроля со стороны государства. 
Соответственно, рекомендуется предоставить администратору ЧГП 
большую свободу в принятии решений. Не всегда учитывается тот 
факт, что целью инвестиций любого частного предпринимателя яв-
ляется получение прибыли. Поэтому проект должен быть привлека-
тельным для инвесторов. Этого можно достичь разработкой солид-
ного бизнес-плана с гарантированным потоком доходов, а структура 
проекта должна генерировать прибыль как для инвестора, так и для 
органов публичного управления, заключивших этот контракт. Очень 
важно, чтобы участвующая в договоре государственная структура на 
протяжении всего проекта привлекала к сотрудничеству квалифи-
цированных консультантов. Это особенно актуально, учитывая тот 
факт, что переговоры с выбранным инвестором могут иногда быть 
очень трудными.

В целях обеспечения максимального успеха, в проекте ЧГП зако-
нодательством установлены следующие принципы, применяемые в 
отношениях в области частно-государственного предприятия:
1. Принцип равенства подхода, беспристрастности и недискрими-

нации. Согласно этому принципу, государственный партнер обе-
спечивает равный подход ко всем оферентам в рамках любого 
элемента или этапа процедуры выбора частного партнера. Во 
всех случаях критерии выбора частного партнера должны быть 
четкими и недискриминационными. Технические требования 
должны обеспечивать оферентам равный доступ и не создавать 
неоправданных препятствий или ограничивать конкуренцию;
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2. Принцип транспарентности. В процессе установления ЧГП госу-
дарственный партнер гарантирует объективный выбор частного 
партнера, одновременно обеспечивая максимально возможную 
степень информирования населения с учетом цели, характера 
и значимости предмета ЧГП. Государственный партнер обязан 
обеспечивать публикацию информационных сообщений в ОМ. 
Содержание других документов и сведения о процедуре выбо-
ра частного партнера публикуются на веб-странице Агентства пу-
бличной собственности, а также на других веб-страницах, по ус-
мотрению государственного партнера. В ходе процедуры выбора 
частного партнера государственный партнер обеспечивает всем 
оферентам доступ к одной и той же информации независимо от 
того, относится она или не относится, по его мнению, к процессу 
подготовки оферт или к участию в процедуре выбора либо к ин-
формации об условиях и критериях выбора частного партнера. 
Заседания комиссии по выбору частного партнера являются от-
крытыми, а окончательные результаты выбора публикуются в ОМ 
и на веб-странице агентства;

3. Принцип пропорциональности. В процессе установления и реа-
лизации ЧГП государственный партнер имеет право предприни-
мать или требовать от частного партнера осуществления только 
тех действий, которые:
• приведут к достижению цели частно-государственного пар-

тнерства или к исполнению обязательств, взятых частным пар-
тнером;

• являются необходимыми и связаны с предметом ЧГП;
• соответствуют важности задач ЧГП, учитывая как цели, так и 

последствия;
• в наименьшей степени приведут к ограничениям или отрица-

тельно скажутся на частном партнере.
В случае нарушения в одностороннем порядке государственным 
партнером обязательств, взятых в рамках ЧГП, частный партнер 
вправе потребовать возмещения причиненного ущерба, включая 
упущенную прибыль. Законом также предусмотрено, что возме-
щение ущерба, причиненного частному партнеру, осуществляет-
ся из бюджета государственного партнера;
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4. Принцип равновесия. ЧГП должно основываться на сбалансиро-
ванности прав, обязанностей и выгод государственного и частно-
го партнеров. Распределение рисков между государственным и 
частным партнерами осуществляется в соответствии с условиями 
заключенного между ними договора, в котором отмечается каж-
дый тип риска и доля риска, приходящаяся на каждого из партне-
ров. Во всех случаях частный партнер, независимо от формы ЧГП, 
обязан покрывать, по меньшей мере, часть коммерческого ри-
ска. В случае отказа частного партнера взять на себя, по меньшей 
мере, часть коммерческого риска, независимо от его характера 
или от положений любого другого закона или нормативного акта, 
отношения между партнерами не считаются ЧГП;

5. Принцип обеспечения конкуренции. В процессе выбора част-
ного партнера государственный партнер не вправе каким-либо 
образом ограничивать конкуренцию между оферентами. Запре-
щается одновременное и независимое участие в процедуре вы-
бора частного партнера юридических лиц и их филиалов, высту-
пающих в качестве оферентов. Число приглашенных оферентов 
должно учитывать необходимость обеспечения реальной конку-
ренции;

6. Принцип свободы договора. Стороны ЧГП вправе свободно 
определять посредством договора свои права и обязанности, 
если законом не предусмотрено иное.

7. Принцип кооперирования. Государственный партнер оказывает 
частному партнеру содействие в получении разрешений и других 
предусмотренных законодательством или договором докумен-
тов, касающихся осуществления ЧГП. Государственный партнер 
не вправе отказать, без законного на то основания, в выдаче раз-
решений и других документов, необходимых для реализации 
инициированного им ЧГП, если выдача осуществляется в соот-
ветствии с законодательством.

 Для проведения процедуры отбора частного партнера государ-
ственный партнер создает комиссию по выбору частного пар-
тнера по каждому объекту, предложенному в качестве предмета 
частно-государственного партнерства. Объект может быть пред-
ложен в качестве предмета ЧГП только в случае, если он включен 
в список, утвержденный правительством или совещательным 
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органов публичной власти АТЕ, а также АТО Гагаузия. Список объ-
ектов, находящихся в собственности государства и список работ 
и услуг национального публичного интереса, а также целей/за-
дачей проектов ЧГП составляется по предложению органов цен-
трального публичного управления и утверждается правитель-
ством в установленном порядке. Список объектов, находящихся 
в собственности ATE и список работ и услуг локального/местного 
публичного интереса, а также целей/задачей проектов частно-го-
сударственного партнерства составляется исполнительными ор-
ганами ATE и утверждается соответствующими советами.

11.3. ФорМы, сПосоБы И осоБЕННостИ 
               вНЕдрЕНИя ЧАстНо-ГосудАрствЕННоГо

          ПАртНЕрствА

В соответствии с Законом №179 от 10.07.2008, ЧГП осуществляет-
ся в следующих договорных формах:

a. договор подряда/договор об оказании услуг;
b. договор доверительного управления;
c. договор имущественного найма/аренды;
d. концессионный договор;
e. договор коммерческого общества или простого товарищества.
Предметом ЧГП, осуществляемого посредством договора под-

ряда/договора об оказании услуг, является предоставление публич-
ных услуг коммунальным хозяйством, выполнение платных работ 
по капитальному ремонту и обслуживанию объектов инфраструкту-
ры и других объектов частно-государственного партнерства, учет по-
требления ресурсов, выставление счетов для оплаты потребителям. 
Этот тип договора регулируется положениями статей 931-978 Граж-
данского кодекса Республики Молдова. Одним из основных прин-
ципов договора о подряде/оказании услуг является свобода выбора 
способа выполнения работ или оказания услуг. Этот принцип исхо-
дит из того, что подрядчик или исполнитель, как профессионалы и 
специалисты в соответствующей области, лучше всех знают, какие 
из способов выполнения работ являются наиболее эффективными 
и выгодными в данной конкретной ситуации. Как следствие, заказ-
чик не вправе влиять на выбор способа выполнения работ. Другим 
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принципом договора о подряде/оказании услуг является автономия, 
независимость и самостоятельность подрядчика или исполнителя в 
ходе своей деятельности по выполнению заказа. Между подрядчи-
ком или исполнителем и заказчиком не существует отношений под-
чиненности. 

Предметом ЧГП, осуществляемого посредством договора о до-
верительном управлении, является передача имущества публичной 
собственности в доверительное управление другой стороне, кото-
рая обязуется управлять имуществом в интересах учредителя на ос-
нове установленных в договоре критериях результативности. В этом 
случае, государственный партнер передает частному партнеру от-
ветственность за риски, связанные с управлением и обеспечением 
эффективной работы объекта партнерства, если договором не пред-
усмотрено иное. Особенности данного типа договора были рассмо-
трены в предыдущих главах данного учебного пособия.

Предметом ЧГП, осуществляемого посредством договора иму-
щественного найма/аренды, является передача имущества, находя-
щегося в публичной собственности, во временное владение и вре-
менное пользование. Ответственность за использование имущества 
по назначению, а также за сбор платежей за выполненные работы и 
оказанные услуги лежит на частном партнере. Стоимость договора 
устанавливается сторонами, но при этом она не может быть ниже 
минимального размера наемной платы, установленного законом о 
государственном бюджете на соответствующий год. Этот тип догово-
ра также был подробно рассмотрен в предыдущих главах.

Реализация ЧГП путем контракта о концессии осуществляется в 
соответствии с законодательством в области концессий. 

ЧГП может быть осуществлено и посредством объединения го-
сударственного и частного партнеров на основе договора простого 
товарищества, без создания юридического лица, либо в хозяйствен-
ное общество (ООО или АО) на основе совместного капитала (част-
но-государственного). ЧГП в форме хозяйственного общества также 
может быть создано путем продажи посредством конкурса государ-
ственным партнером своей доли в уставном капитале хозяйствен-
ного общества. 
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Договор простого товарищества рассматривается в статьях 1339-
1354 Гражданского кодекса Республики Молдова. По договору про-
стого товарищества двое или более лиц (товарищи) взаимно обя-
зуются без образования юридического лица, распределяя между 
собой прибыль и убытки, совместно действовать для извлечения 
прибыли либо иных целей. Вклады могут состоять из вещей, вклю-
чая имущественные права. Если договором не установлено иное, 
вклады становятся общей собственностью товарищей. К общему 
имуществу относятся также все полученное на основе права, относя-
щегося к этому имуществу, и все полученное в качестве возмещения 
за гибель, утрату или повреждение предмета, являющегося частью 
общего имущества.

Если договором не предусмотрено иное, товарищи совместно ве-
дут дела простого товарищества и совместно представляют его в от-
ношениях с третьими лицами. Каждый товарищ вправе участвовать 
в принятии общих решений. Любое противное условие является ни-
чтожным. Законодательством членам товарищества предоставлено 
право установления правил участия в доходах и потерях. Если до-
говором не предусмотрено иное, товарищи участвуют в прибыли и 
несут убытки пропорционально размеру их долей в общем имуще-
стве. Условие, предоставляющее одному из товарищей все доходы, 
полученные простым товариществом, или освобождающее его от 
любых убытков, устраняющее товарища от распределения прибыли 
или относящее к нему все убытки, признается ничтожным. В то же 
время, каждый из товарищей вправе требовать от любого другого 
товарища добиваться целей простого товарищества с необходимым 
в таких отношениях усердием.

Порядок учреждения, функционирования, реорганизации и 
ликвидации ООО регулируется Законом № 135 от 14.06.2007 «Об 
обществах с ограниченной ответственностью», а порядок учрежде-
ния, ликвидации и правовой статус акционерных обществ, права и 
обязанности акционеров, членов органов управления и других от-
ветственных лиц в акционерных обществах – Законом №1134 от 
02.04.97 «Об акционерных обществах».

Отношения ЧГП устанавливаются только на основании конкурса, 
независимо от формы договора.
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11.4. сПосоБы ИсПолНЕНИя доГоворов
          ЧАстНо-ГосудАрствЕННоГо ПАртНЕрствА

В зависимости от степени вовлеченности частного партнера, раз-
личаются следующие способы реализации договоров частно-госу-
дарственного партнерства:
1. проектирование-строительство-эксплуатация, согласно кото-

рому обязанности по строительству и эксплуатации объекта ЧГП 
передаются частному партнеру на срок не более 50 лет. Проект 
ЧГП может полностью финансироваться частным партнером. По 
истечении срока действия договора, заключенного с государ-
ственным партнером, объект ЧГП безвозмездно передается госу-
дарственному партнеру в исправном и действующем состоянии, 
не обремененный никакими обязательствами;

2. строительство-эксплуатация-обновление, согласно которому 
частный партнер берет на себя финансирование строительства 
объекта ЧГП, а также все расходы по его содержанию на срок не 
более 50 лет. Частный партнер может, в соответствии с действую-
щим законодательством, взимать соответствующую плату за поль-
зование публичным имуществом в течение установленного срока. 
По истечении срока действия договора объект ЧГП безвозмездно 
передается государственному партнеру в исправном и действую-
щем состоянии, не обремененный никакими обязательствами;

3. строительство-эксплуатация-передача, согласно которому 
частный партнер берет на себя обязательства по строительству, 
финансированию, эксплуатации и содержанию публичного иму-
щества. Инвестор может взимать плату за пользование в целях 
возмещения инвестиций и покрытия расходов по содержанию, 
а также в целях получения экономически обоснованной прибы-
ли. По истечении срока действия договора публичное имущество 
безвозмездно передается органу публичной власти в исправном 
состоянии, не обремененное никакими обязательствами;

4. строительство-передача-эксплуатация, согласно которому 
частный партнер берет на себя строительство объекта, который 
сразу же после завершения строительства передается в собствен-
ность государственному партнеру, а государственный партнер, в 
свою очередь, передает его в пользование частному партнеру;
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5. имущественный найм-развитие-эксплуатация, согласно кото-
рому частный партнер получает во временное пользование или 
во временное владение и пользование публичное имущество, 
обязуясь выплатить его стоимость в рассрочку в течение не бо-
лее 50 лет. Если в договоре не предусмотрено иное, государ-
ственный партнер приобретает право на получение дохода от 
предоставления услуг частным партнером, а по истечении сро-
ка договора публичное имущество передается органу публич-
ной власти в хорошем состоянии и не обремененное никакими 
обязательствами;

6. восстановление-эксплуатация-передача, согласно которому пу-
бличное имущество передается частному партнеру, который обя-
зуется восстановить, эксплуатировать и содержать его в течение 
не более 50 лет. По истечении срока действия договора публич-
ное имущество безвозмездно передается государственному пар-
тнеру в исправном и действующем состоянии, не обремененное 
никакими обязательствами. 
Законом предусмотрены и некоторые особенности/особые слу-

чаи по отношению к договорным формам осуществления ЧГП. Неза-
висимо от формы осуществления ЧГП, договор, заключенный между 
государственным и частным партнерами, должен содержать:

a) данные о сторонах договора;
b) права и обязанности сторон, по необходимости:

• обязательство частного партнера по созданию и рекон-
струкции объекта ЧГП;

• обязательство партнера по выполнению ремонта объекта 
ЧГП в случае, если оно было внесено в список требований 
государственного партнера или было взято на себя част-
ным партнером на этапе проведения конкурса по выбору 
частного партнера;

• обязательство частного партнера по сохранению им, в со-
ответствии с законодательством, определенных льгот для 
отдельных категорий населения;

• обязательство государственного партнера по софинанси-
рованию объекта ЧГП;

c) описание (технико-экономическая характеристика) объекта 
ЧГП;
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d) срок договора и этапы реализации ЧГП, объем инвестиций 
государственного и частного партнеров;

e) срок сдачи в эксплуатацию объекта ЧГП, по необходимости;
f) правила пользования земельным участком, находящимся в 

собственности государственного партнера;
g) сведения об объеме продукции, которая будет произведена, 

или работ, которые будут выполнены, услуг, которые будут 
предоставлены, а также данные об их качестве, по необходи-
мости;

h) размер платы за использование объекта ЧГП, форму, сроки и 
процедуру расчета;

i) условия распределения рисков;
j) способ и процедуру возврата объекта ЧГП на момент истече-

ния срока частно-государственного партнерства, по необходи-
мости;

k) положения о покрытии/возмещении убытков; ответствен-
ность за неисполнение обязательств в случае расторжения  
и/или отзыва договора, по необходимости;

l) критерии результативности – для договора доверительного 
управления.

Национальный совет по ЧГП США выделяет 5 ключевых момен-
тов в реализации успешного ЧГП (см. www.ncppp.org):
1) Политический элемент. ЧГП может достичь поставленных целей 

только в случае четких обязательств со стороны властных струк-
тур и факторов принятия решений в обществе. Представители 
органов управления должны разделять и поддерживать своими 
активными действиями концепцию ЧГП, более того, обеспечи-
вать координацию и руководство каждого проекта такого пар-
тнерства. Хорошо информированный политический лидер играет 
важную роль в сведении к минимуму возможных отрицательных 
эффектов вследствие недостаточного общения, ошибочного вос-
приятия ожидаемых результатов и пользы проекта в процессе его 
осуществления.

2) вовлечение государственного сектора. С момента принятия про-
екта ЧГП государственный сектор должен активно участвовать в 
его осуществлении. Мониторинг достижений в ходе осуществле-
ния проекта является одним из ключевых моментов в достиже-
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нии успеха. Такой мониторинг должен проводиться постоянно 
(ежедневно, еженедельно, ежемесячно) для каждого вида дея-
тельности в рамках проекта и для каждого из участвующих пар-
тнеров. Часто график мониторинга является составной частью 
договора, подписанного участниками партнерства. Мониторинг 
позволяет принимать решения с учетом возникших в деловой 
среде и экономике изменений, что значительно повышает его 
гибкость и эффективность.

3) хорошо продуманный план. С самого начала каждый из партне-
ров должен четко представлять поставленные цели и задачи и, 
исходя из них, тщательно продумать и разработать план проек-
та. При необходимости можно привлечь для этого независимых 
экспертов, что значительно повышает шансы данного проекта на 
успех. В хорошо продуманном плане учтены все детали и четко 
распределены обязанности обеих партнеров договора, государ-
ственного и частного, а также рассмотрены механизмы решения 
возможных спорных вопросов или разногласий. 

4) общение с вовлеченными и заинтересованными сторонами. 
Проект ЧГП оказывает влияние не только на официальных пред-
ставителей публичного сектора и партнеров частно-государствен-
ного проекта, но и на другие категории лиц и структуры: служа-
щих, пользующихся оказанными услугами, прессу, отраслевые 
профсоюзы и других заинтересованных лиц. Каждый из этих лю-
дей может иметь личное мнение и видение, порой ошибочное, 
в отношении партнерства и пользы от него для широких слоев 
населения. С этой точки зрения, очень важно наладить эффектив-
ное общение со всеми вовлеченными сторонами и группами ин-
тереса для сведения к минимуму риска противостояния заключе-
нию договоров о частно-государственном партнерстве. Посред-
ством общения можно привлечь общество на сторону проекта, а 
для этого необходимо понимание культурных различий, анализ 
групп интереса и, не в последнюю очередь, участие пользовате-
лей продуктами и услугами.

5) Правильный выбор партнеров. Выбор самого дешевого пред-
ложения (lowest bid) не всегда является самым лучшим методом 
выбора партнера. Одним из ключевых моментов в отношениях 
партнерства является выбор наилучшего партнера, что является 
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залогом успеха данного проекта. Опыт партнера в области, свя-
занной с будущим проектом, может быть одним из решающих 
критериев в выборе будущего партнера. Самым простым спо-
собом отбора по последнему критерию является прохождение/
проведение всех потенциальных партнеров через унитарный ме-
ханизм.

11.5. этАПы, ПроЦЕдуры ИНИЦИИровАНИя 
          ЧАстНо-ГосудАрствЕННоГо ПАртНЕрствА
          И выБорА ЧАстНоГо ПАртНЕрА

В Республике Молдова ЧГП находится в начальной фазе развития 
ввиду многих причин, основными из которых являются: отсутствие 
эффективного общения между публичным и частным секторами, су-
ществование различных барьеров и препятствий, иногда законных, 
а также недостаточная подготовка персонала органов публичного 
управления. Публичный сектор часто не готов к ЧГП, так как в при-
мэриях нет ответственных лиц, способных принимать решения по 
управлению этим процессом и брать на себя ответственность за воз-
можные риски. Вследствие этого, ЧГП остается малопривлекатель-
ным. Чтобы обеспечить доверие к этому типу проектов, необходимо 
донести до сведения потенциальных пользователей информацию 
об успешных примерах такого партнерства с одновременным выяв-
лением причин случившихся неудач и способов их предотвращения. 

Другой причиной малой привлекательности ЧГП для частного 
сектора является финансовая составляющая. Проект в сфере комму-
нальных услуг в большинстве случаев требует значительных вложе-
ний. Финансовые ограничения связаны, с одной стороны, с низкой 
финансовой способностью частного сектора (особенно если речь 
идет о местных инвесторах), а, с другой стороны, с уровнем покры-
тия финансового риска. В этом отношении не столь важно предо-
ставление некоторых льготных условий инвесторам, гораздо важнее 
создание благоприятного делового климата для привлечения инве-
стиций. Эти заботы и проблемы инвесторов необходимо учитывать 
на каждом из этапов ЧГП. 

Процесс осуществления ЧГП включает две основных стадии: ста-
дию принятия решений, которая завершается выбором частного 
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партнера и подписанием договора, и стадию внедрения и реализа-
ции проекта. 

Процедура инициирования ЧГП и выбора частного партнера 
включает следующие этапы:

a) определение государственным партнером предмета и цели 
ЧГП;

b) разработка государственным партнером, группой экспертов 
или назначенным ими лицом технико-экономического обо-
снования целесообразности инициирования ЧГП, включа-
ющего техническое и экономическое обоснование проекта 
частно-государственного партнерства, его основные характе-
ристики, технико-экономические показатели частного партне-
ра, а также определение и анализ рисков (политического, за-
конодательного, финансового, экономического, риска испол-
нения проекта и экологического риска);

c) утверждение Агентством публичной собственности технико-
экономического обоснования;

d) разработка государственным партнером документации, необ-
ходимой для проведения конкурса по выбору частного пар-
тнера, которая должна содержать:
• технико-экономическое обоснование проекта и сведения о 

способе его разработки;
• условия осуществления ЧГП;
• образец договора о ЧГП;

e) назначение государственным партнером членов комиссии по 
выбору частного партнера;

f) публикация в ОМ информационного сообщения о проведе-
нии конкурса по выбору частного партнера, которое должно 
содержать:
• наименование государственного партнера;
• описание предмета ЧГП и указание места его географиче-

ского расположения;
• продолжительность частно-государственного партнерства;
• информацию о процедуре выбора частного партнера;
• информацию о порядке получения конкурсной документа-

ции;
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• требования к офертантам и данные, подлежащие включе-
нию в оферту;

• сведения о критериях отбора лучшей оферты и/или о кри-
териях, применяемых в случае конкурентного диалога и 
др.;

g) передача для публикации или опубликование в полном объе-
ме данных документации, перечисленных в пункте d), на веб-
странице агентства;

h) прием оферт и их рассмотрение;
i) принятие решения о назначении частного партнера или об от-

клонении всех полученных оферт.
Для проведения процедуры выбора частного партнера государ-

ственный партнер создает комиссию по выбору частного партнера 
по каждому объекту, предложенному в качестве предмета ЧГП. Ко-
миссия состоит из нечетного числа членов – физических лиц, но не 
менее пяти; при этом в ее составе должны быть, по меньшей мере, 
один специалист в области экономики, один специалист в области 
юриспруденции, один представитель агентства и один специалист в 
области, в которой инициируется ЧГП. Комиссию возглавляет пред-
седатель, назначаемый государственным партнером.

В обязанности комиссии по выбору частного партнера входит:
a) прием заявок на участие в конкурсе;
b) утверждение информационных сообщений о публичном кон-

курсе по отбору частного партнера;
c) предоставление участникам конкурса соответствующих доку-

ментов и разъяснение порядка их заполнения;
d) установление и проверка соблюдения критериев выбора част-

ного партнера;
e) прием и рассмотрение оферт, поданных офертантами;
f) определение победителя конкурса и письменное уведомле-

ние участников конкурса об его итогах;
g) передача сведений об итогах выбора частного партнера для 

публикации в ОМ. 
Заседание комиссии по выбору частного партнера правомочно, 

если в нем приняли участие не менее 2/3 числа ее членов. Решения 
комиссии принимаются простым большинством голосов членов ко-
миссии. Каждый член комиссии имеет один голос. Членами комис-
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сии по выбору частного партнера не могут быть участники конкурса, 
лица, входящие в состав руководства юридического лица, подавше-
го заявку на участие в конкурсе, а также его аффилированные лица.

Для участия в конкурсе офертант представляет в комиссию по вы-
бору частого партнера оферту, которая должна содержать:

a) наименование или имя офертанта, его место нахождения или 
место жительства;

b) описание опыта офертанта в области предмета частно-госу-
дарственного партнерства;

c)  изложение перспектив развития предмета частно-государ-
ственного партнерства;

d)  подтверждение офертантом своих способностей в осущест-
влении деятельности в рамках частно-государственного пар-
тнерства, а также подлинности представленных документов;

e) технические и финансовые предложения по осуществлению 
проекта частно-государственного партнерства;

f) данные о предполагаемом качестве имущества, работ или ус-
луг, по обстоятельствам;

g) сведения об этапах осуществления проекта частно-государ-
ственного партнерства с подробным описанием работ на каж-
дом этапе;

h) требования к гарантиям, предоставляемым государственным 
партнером или государством;

i) сведения о тарифах, которые намеревается применить офер-
тант, по обстоятельствам;

j) другую информаию в соответствии с конкурсными документа-
ми, полученными от государственного партнера, в зависимо-
сти от специфики предмета частно-государственного партнер-
ства.

В течение не более 30 календарных дней с даты истечения сро-
ка информационного сообщения комиссия по выбору частного пар-
тнера рассматривает поданные оферты. Оферты оцениваются со-
гласно критериям, установленным в информационном сообщении. 
Каждый член комиссии по выбору частного партнера представляет 
письменно ее председателю свое аргументированное мнение по 
каждой оферте, исходя из установленных критериев.
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критерии отбора лучших оферт:
a) качество;
b) цена;
c) техническая ценность;
d) эстетический и функциональный характер;
e) экологические характеристики;
f) затрты на функционирование;
g) рентабельность;
h) постпродажные услуги и техническое обслуживание, дата и 

сроки поставки или исполнения.
Для заключения договора с наиболее выгодной с экономической 

точки зрения офертой комиссия по выбору частного партнера осу-
ществляет оценку оферт по таким критериям, как: качество, цена, 
техническая ценность, эстетический и функциональный характер, 
экологические характеристики, стоимость функционирования, рен-
табельность, постпродажные услуги и техническая помощь, дата и 
срок поставки или исполнения. После рассмотрения всех получен-
ных оферт комиссия по выбору частного партнера составляет отчет 
об их оценке и принимает решение о назначении частного партнера 
или об отклонении всех оферт.

После определения лучшей оферты комиссия по выбору частно-
го партнера в течение не более 30 дней с даты принятия соответ-
ствующего решения составляет проект договора, который должен 
содержать сведения, предусмотренные статьей 20, и передает его 
выигравшему офертанту. Переговоры по проекту договора ведутся 
в течение не более 30 календарных дней со дня получения его вы-
игравшим офертантом. Если по истечении этого срока выигравший 
офертант отказывается подписать договор, комиссия по выбору 
частного партнера вправе назначить выигравшим офертанта, за-
нявшего по итогам оценки следующее по порядку место. Оконча-
тельный проект договора о ЧГП утверждается и подписывается на-
деленным полномочиями органом публичного управления. В зави-
симости от положений договора, подписанного государственным и 
частным партнерами, обе стороны начинают исполнять принятые на 
себя обязательства по реализации проекта до момента истечения 
срока договора. ЧГП прекращается:
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a) по истечении срока действия договора, заключенного между 
государственным и частным партнерами;

b) на основании соглашения между государственным и частным 
партнерами; 

c) в иных случаях, предусмотренных законом или договором.
В случае прекращения договора о ЧГП в связи с истечением сро-

ка его действия частный партнер обязан безвозмездно возвратить 
государственному партнеру имущество, не обремененное какими-
либо обязательствами. В случае прекращения ЧГП частный партнер 
обязан обеспечить непрерывность работы или оказания услуг с со-
блюдением условий, установленных договором, до передачи их в 
ведение государственного партнера.

При обнаружении причин или неизбежности возникновения об-
стоятельств, способных привести к невозможности выполнения ра-
бот или оказания услуг государственного значения частным партне-
ром, последний должен немедленно уведомить об этом государ-
ственного партнера, которому надлежит принять соответствующие 
меры в целях обеспечения непрерывности работы или оказания 
услуг.

вопросы для самопроверки:

1. каковы принципы частно-государственного партнерства 
(ЧГП)?
ЧГП имеет следующие принципы: (а) равенства подхода, 
беспристрастности и недискриминации; (b) транспарент-
ности; (с) пропорциональности; (d равновесия; (е) обеспече-
ния конкуренции; (f) свободы договора и (g) кооперирования.

2. каковы пять элементов успеха ЧГП?
Элементами успеха в реализации ЧГП являются: (I) полити-
ческий элемент; (II) вовлечение государственного сектора; 
(III) хорошо продуманный план; (IV) общение с вовлеченными 
и заинтересованными сторонами и (V) правильный выбор 
партнеров.
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3. каковы критерии оценки наиболее выгодных оферт ГЧП? 
Основными критериями оценки и отбора лучших оферт 
по ЧГП являются – (I) качество; (II) цена; (III) техническая 
ценность; (IV) эстетический и функциональный характер;  
(V) экологические характеристики; (VI) расходы по эксплу-
атации/стоимость функционирования; (VII) рентабель-
ность; (VIII) постпродажные услуги и техническое обслужи-
вание, дата и сроки поставки или исполнения.
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УПРАВЛЕНИЕ – совокупность управленческой организаторской 
деятельности, приятия решений государственными органами, в 
компетенцию которых входит создание благоприятных условий для 
рационального использования и охраны публичного имущества (об-
щественного достояния).

УПРАВЛЕНИЕ ГОСУДАРСТВЕННЫМ ИМУЩЕСТВОМ – деятель-
ность по исполнению и изменению прав собственности государства 
или административно-территориальной единицы (АТЕ).

ОБУСТРОЙСТВО ТЕРРИТОРИИ – комплекс предусмотренных ста-
тьями 1, 2 и др. Закона № 835 от 17.05.1996 «Об основах градострои-
тельства и обустройстве территории» мероприятий по координации 
экономической, социальной, культурной и экологической политики 
в соответствии с основными ценностями общества в их совокуп-
ности с целью создания гармоничной природной и антропогенной 
среды, благоприятствующей социальной и культурной жизни насе-
ления.

ПРЕДОСТАВЛЕНИЕ ЗЕМЕЛЬ В ЧАСТНУЮ СОБСТВЕННОСТЬ ПОД 
СТРОИТЕЛЬСТВО ИНДИВИДУАЛЬНОГО ЖИЛЬЯ – правовая проце-
дура, по которой орган местной публичной администрации пере-
дает земельные участки населенного пункта в собственность под 
строительство индивидуального жилья. Предоставление земли 
под строительство индивидуального жилья осуществляется в со-
ответствии со статьями 9, 11, 42 и 46 Земельного кодекса, законода-
тельства о жилье, Закона о местной публичной администрации и др.

РАЗРЕШЕНИЕ НА СТРОИТЕЛЬСТВО – акт, выданный исполнитель-
ным органом местной публичной администрации, разрешающий 
выполнение строительных работ на основании и с соблюдением ус-
ловий градостроительного сертификата для проектирования и про-
ектной документации, разработанной и проверенной согласно За-
кону № 163 от 09.07.2010 «О разрешении выполнения строительных 
работ» и другими нормативными актами.
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РАЗРЕШЕНИЕ НА СНОС – акт, выданный исполнительным ор-
ганом местной публичной администрации, которым разрешается 
выполнение работ по полному или частичному сносу строения/эле-
мента обустройства в соответствии с Законом № 163 от 09.07.2010 
«О разрешении выполнения строительных работ».

МЕЖЕВОЙ (СПЕЦИАЛЬНЫЙ) ЗНАК – деревянный, каменный или 
бетонный короткий блок или столбик-ориентир для фиксации и мар-
кировки геодезических или топографических точек на участке (мест-
ности), который обозначает собой границу, край или характерную 
точку участка. Перенос межевых специальных знаков посторонни-
ми лицами запрещен, а умышленное уничтожение их и/или пунктов 
геодезической сети влечет за собой ответственность в соответствии 
с абз. (2) 93 Кодекса о правонарушениях (№ 218 24.10.2008).

НЕДВИЖИМОСТЬ – земельные участки, участки недр, обосо-
бленные водные объекты, многолетние насаждения, здания, соору-
жения и любые другие объекты, прочно связанные с землей, а так-
же все то, что естественно или искусственно включено в их состав, 
то есть объекты, перемещение которых без причинения существен-
ного ущерба их назначению невозможно.

ИМУЩЕСТВО ПУБЛИЧНОЙ СОБСТВЕННОСТИ – активы с правом 
собственности государства или АТЕ, право владения, пользования и 
распоряжения которыми входит в компетенцию правительства или 
местной публичной администрации.

ИМУЩЕСТВО ЧАСТНОЙ СФЕРЫ ГОСУДАРСТВА – совокупность на-
ходящегося в собственности государства, но не относящегося к пу-
бличной сфере государства движимого и недвижимого имущества, 
которое является отчуждаемым, на которое может быть обращено 
взыскание и к которому применяется срок исковой давности.

ИМУЩЕСТВО ЧАСТНОЙ СФЕРЫ ATE – совокупность имущества, 
принадлежащего району, АТО Гагаузия, городу, муниципию, селу, 
коммуне, но не относящегося к их публичной сфере, которое явля-
ется отчуждаемым, на которое может быть обращено взыскание и к 
которому применяется срок исковой давности.

ИМУЩЕСТВО ПУБЛИЧНОЙ СФЕРЫ ГОСУДАРСТВА – совокупность 
имущества, которое по своей природе или по закону предназначено 

ГлоссАрИЙ



229

для общественного пользования или представляет общественный 
национальный интерес, принадлежащее исключительно и посто-
янно государству, которое является неотчуждаемым, на которое не 
может быть обращено взыскание и к которому не применяется срок 
исковой давности.

ИМУЩЕСТВО ПУБЛИЧНОЙ СФЕРЫ ATE – совокупность имуще-
ства, которое, в силу своей природы или по закону, предназначено 
для общественного пользования или представляет местный обще-
ственный интерес. Оно принадлежит исключительно и постоянно 
району, АТО Гагаузия, городу, муниципию, селу, коммуне, является 
неотчуждаемым, на него не может быть обращено взыскание и к 
нему не применяется срок исковой давности;

КАДАСТР – государственная информационная система, содержа-
щая записи о земле, прилегающих к ней объектах и правах на них, 
состоящая из кадастра недвижимого имущества и специализиро-
ванных кадастров. 

КАДАСТР НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА – основной кадастр стра-
ны. Он идентифицирует, описывает, оценивает и представляет на 
кадастровых планах все недвижимое имущество страны и регистри-
рует права его владельцев. Эта уникальная, многофункциональная 
система государственной регистрации земель и другого недвижи-
мого имущества, а также прав владения им в регистре недвижимо-
го имущества, находится в ведении Территориальных кадастровых 
офисов Государственного предприятия «Cadastru».

ФИСКАЛЬНЫЙ КАДАСТР – специализированный кадастр, вклю-
чающий систематизированные данные о субъектах налогообложе-
ния, кадастровых номерах, типах и адресах объектов недвижимого 
имущества, налогооблагаемой базе, сумме подлежащего уплате на-
лога на недвижимое имущество, а также другую информацию, свя-
занную с уплатой данного налога.

ЗЕМЕЛЬНЫЙ КАДАСТР – специализированный кадастр, содержа-
щий систему сведений и документов о правовом режиме земель, 
об их предоставлении обладателям земель, о количественной и ка-
чественной характеристике и о хозяйственной ценности земель на 
всей территории РМ.
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ФУНКЦИОНАЛЬНЫЙ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ КАДАСТР – специ-
ализированный кадастр, который, в соответствии со ст. 62-65 Закона 
№ 835 от 17.05.1996 «Об основах градостроительства и обустрой-
стве территории», представляет собой информационную базу си-
стемы регулирования, призванную обеспечить функционирование 
и развитие населенных пунктов.

ИНФОРМАЦИОННЫЙ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ СЕРТИФИКАТ – акт 
факультативного характера, выданный исполнительным органом 
местной публичной администрации заявителю (заказчику), со-
гласно положениям статьей 2, 7, 8, 9 Закона № 163 от 09.07.2010 
«О разрешении выполнения строительных работ». Сертификат вы-
дается для ознакомления с элементами, характеризующими пра-
вовой, технический и архитектурно-градостроительный режимы 
объекта недвижимости/участка, установленными документацией 
по градостроительству и обустройству территории, и необходим в 
случаях купли-продажи, сдачи в аренду, дробления, разбивки, объ-
единения, разделения, наследования участка, предназначенного 
для строительства или для объекта недвижимости, в котором пред-
усмотрены работы по реконструкции, а также при возникновении 
имущественных споров.

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ СЕРТИФИКАТ ДЛЯ ПРОЕКТИРОВАНИЯ – 
акт регламентирующего характера, выданный исполнительным ор-
ганом местной публичной администрации, предусмотренный ст. 2-6 
Закона № 163 от 09.07.2010 «О разрешении выполнения строитель-
ных работ», для ознакомления заявителя (заказчика) с предписани-
ями и элементами, характеризующими правовой, экономический, 
технический и архитектурно-градостроительный режимы объекта 
недвижимости/участка, установленными документацией по градо-
строительству и обустройству территории, разрешающий разработ-
ку проектной документации.

КОНЦЕССИЯ – договор, по которому государство или админи-
стративно-территориальная единица уступает (передает) инвестору 
(физическому или юридическому лицу, в том числе иностранному) 
взамен на компенсацию (плату) право на осуществление деятель-
ности по разведке, разработке, освоению или восстановлению при-
родных ресурсов на территории Республики Молдова, на оказание 
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государственных услуг, эксплуатацию объектов недвижимого иму-
щества, находящегося в публичной собственности государства или 
АТЕ, которые, в соответствии с законодательством, полностью или 
частично исключены из гражданского оборота.

РАЗГОСУДАРСТВЛЕНИЕ ПУБЛИЧНОЙ СОБСТВЕННОСТИ – переда-
ча публичного имущества в порядке и пределах, установленных за-
коном, в частную собственность (приватизация), а также передача в 
концессию, доверительное управление, передача государственных 
предприятий в собственность ATE, другая деятельность, направлен-
ная на сокращение участия государства в управлении собственно-
стью.

РАЗГРАНИЧЕНИЕ ПУБЛИЧНОЙ СОБСТВЕННОСТИ – правовая про-
цедура проведения идентификации и инвентаризации имущества 
публичной собственности государства или АТЕ.

РАЗГРАНИЧЕНИЕ ЗЕМЕЛЬ ПУБЛИЧНОЙ СОБСТВЕННОСТИ – юри-
дическая процедура идентификации земель публичной собственно-
сти или собственности ATE, с конечной регистрацией прав собствен-
ности государства и, соответственно, АТЕ над соответствующими 
землями в регистре недвижимого имущества в территориальном 
кадастровом офисе.

ДОКУМЕНТАЦИЯ ПО ГРАДОСТРОИТЕЛЬСТВУ И ОБУСТРОЙСТВУ 
ТЕРРИТОРИИ – планы обустройства территории, градостроительные 
планы и сопутствующие им регламенты, в которых определяются 
цели, средства и этапы проведения мероприятий по обустройству 
территории и градостроительству, предлагаются решения в целях 
сбалансированного развития территорий и населенных пунктов, 
предотвращения и устранения функциональных нарушений их де-
ятельности (подпункт 3 статьи 1 з Закона «Об основах градострои-
тельства и обустройстве территории», № 835 от 17.05.1996).

ПРАВО СОБСТВЕННОСТИ – социальное отношение, регулируемое 
нормами права. Право собственности выражает отношение к иму-
ществу как к своему, к имуществу, принадлежащему физическому, 
юридическому лицу, государству Республика Молдова или ATE. Пра-
во собственности является реальным правом, которое дает право-
обладателю, в том числе государству и ATE, право пользования иму-
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ществом в соответствии с его природой и предназначением, исполь-
зовать и распоряжаться им исключительно и постоянно, в рамках и с 
соблюдением закона, правопорядка и нравственности.

ПРАВО ЧАСТНОЙ СОБСТВЕННОСТИ – право собственности, кото-
рое принадлежит физическим лицам и юридическим лицам част-
ного права, на основании которого они осуществляют владение, 
пользование и распоряжение исключительно и постоянно, своими 
силами, в своих интересах, движимым и недвижимым имуществом, 
включенным в гражданский оборот, в пределах, установленных за-
коном, нормами правопорядка и нравственности.

ПРАВО ПУБЛИЧНОЙ СОБСТВЕННОСТИ – право собственности го-
сударства или АТЕ на имущество, которое по своей природе или по 
закону предназначено для общественного пользования или пред-
ставляет общественный местный интерес, при условии, что оно при-
обретено одним из предусмотренных законом способов.

ПРАВО ПУБЛИЧНОЙ СОБСТВЕННОСТИ ГОСУДАРСТВА – право 
собственности государства на имущество, которое по своей природе 
или по закону предназначено для общественного пользования или 
представляет общественный национальный интерес, при условии, 
что оно приобретено одним из предусмотренных законом способов.

ПРАВО ПУБЛИЧНОЙ СОБСТВЕННОСТИ ATE – право собственно-
сти ATE на имущество, которое по своей природе предназначено 
для общественного пользования или представляет местный обще-
ственный интерес, при условии, что оно приобретено одним из 
предусмотренных законом способов. К нему относится имущество, 
находящееся в собственности государства, села, коммуны, города, 
муниципия, района и АТО Гагаузия.

ЭКСПРОПРИАЦИЯ – передача имущества и имущественных прав 
из частной собственности в публичную, передача государству иму-
щества, находящегося в публичной собственности административно-
территориальной единицы, либо уступка государству или АТЕ иму-
щественных прав в целях производства общественно полезных работ 
национального или местного значения в соответствии с законом, по-
сле справедливого и предварительного возмещения ущерба.
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ТЕРРИТОРИЯ ЗА ПРЕДЕЛАМИ НАСЕЛЕННОГО ПУНКТА – терри-
тория, находящаяся вне населенного пункта, входящая в состав его 
административной территории, на которой осуществляется деятель-
ность, связанная или не связанная с функциями данного населен-
ного пункта, согласно планам по градостроительству и обустройству 
территории.

ОЦЕНЩИК – физическое лицо с хорошей репутацией, получившее 
соответствующее высшее образование, имеющее квалификацион-
ное удостоверение оценщика, которое, в соответствии с подпунктом 
3 статьи 1 Закона № 989 от 18.04.2002 «Об оценочной деятельно-
сти» обладает достаточным опытом работы в области оценки, высо-
ким профессиональным уровнем и необходимой компетенцией для 
ведения оценочной деятельности.

НАЛОГ НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО, НЕДВИЖИМОСТЬ – мест-
ный налог, представляющий собой обязательный платеж в бюджет 
от стоимости недвижимого имущества, предусмотренный в разделе 
VI (ст. 276-287) Налогового кодекса (№ 1163 от 24.04.1997 г.). Объ-
ектом налогообложения является недвижимое имущество – земли, 
расположенные на территории и за пределами населенного пункта, 
здания, сооружения, индивидуальные частные жилые дома, кварти-
ры и другие изолированные помещения, в том числе недвижимое 
имущество на стадии завершения строительства в 50% и более, не 
завершенное в течение 3 лет с начала строительства.

КАДАСТРОВЫЙ ИНЖЕНЕР – лицо, имеющее соответствующее об-
разование в области кадастра, работник исполнителя кадастровых 
работ, выполняющий работы по формированию земельных участ-
ков, а также другие кадастровые работы, работает в территориаль-
ных кадастровых офисах государственного предприятия «Cadastru», 
в государственных или частных геодезических фирмах, в специали-
зированных структурах органов местного публичного управления I и 
II уровней (управление/отдел/земельная служба и т.д.), в том числе 
в примэриях сел (минимум одна единица) с наименованием долж-
ности «специалист в области регулирования прав собственности на 
землю (кадастровый инженер)».
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ТЕРРИТОРИЯ НАСЕЛЕННОГО ПУНКТА – территория, занятая зе-
мельными участками, элементами обустройства, строениями, со-
ставляющими населенный пункт, в том числе земли, предусмотрен-
ные для его развития. Границы населенного пункта, согласно под-
пункту 10 статьи 1 Закона 835 17.05.1996 «Об основах градострои-
тельства и обустройстве территории» устанавливаются ГГП или, при 
необходимости, временными градостроительными документами 
(зональными градостроительными эскизами и др.).

ИНВЕНТАРИЗАЦИЯ – метод контроля и документального уста-
новления наличия элементов активов и обязательств в количествен-
но-стоимостном или только стоимостном выражении или, при не-
обходимости, принадлежащих и/или находящихся во временном 
распоряжении субъекта на дату проведения инвентаризации.

ЧАСТНО-ГОСУДАРСТВЕННОЕ ПАРТНЕРСТВО – форма сотрудниче-
ства между центральными или местными органами власти и дело-
вым сообществом в целях обеспечения финансирования, строитель-
ства, обновления, управления, обслуживания общественной инфра-
структуры национального или местного значения. Осуществляется 
посредством договора частно-государственного партнерства, ко-
торый представляет собой долгосрочный договор, заключенный 
между государственным и частным партнерами для ведения дея-
тельности публичного интереса, основанный на способности каждо-
го  партнера распоряжаться соответствующим образом ресурсами, 
рисками и доходами.

КАДАСТРОВЫЙ ПЛАН – графическое изображение территории, 
содержащее сведения о местоположении, границах и кадастровых 
номерах земельных участков, а также иные сведения.

ДЕТАЛЬНЫЙ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ ПЛАН (ДГП) – документа-
ция, посредством которой определяются условия размещения и 
строительства на определенном земельном участке одного или не-
скольких строений с уточнением их назначения. Данная документа-
ция составляется только на основании утвержденного ГГП. Вопрос о 
необходимости разработки ДГП решают органы местного публично-
го управления. Они информируют об этом заинтересованных физи-
ческих и юридических лиц посредством градостроительного серти-
фиката.
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ГЕНЕРАЛЬНЫЙ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ ПЛАН (ГГП) – проект, ко-
торый является частью программы обустройства территории на-
селенных пунктов. ГГП составляет правовую основу по реализации 
программ и мероприятий развития населенных пунктов.

ЗОНАЛЬНЫЙ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ ПЛАН (ЗГП) – проект, имею-
щий характер специфического детального регламентирования гра-
достроительного развития определенной части населенного пункта 
(охватывающий все функции: жилье, услуги, производство, дороги, 
зеленые насаждения, общественные учреждения и т.д.) и обеспе-
чивающий корреляцию городского комплексного развития зоны с 
положениями ГГП населенного пункта, в который она входит. Со-
ставляется для части территории населенного пункта или для тер-
ритории, которая предназначена для функционирования и развития 
населенного пункта.

ПРИВАТИЗАЦИЯ – передача публичной собственности, принад-
лежащей государству или ATE, в частную собственность.

ПРАВОВОЙ РЕЖИМ ВЕЩЕЙ (ИМУЩЕСТВА) ЧАСТНОЙ СФЕРЫ – 
правовой режим, установленный законодательством (Гражданский 
кодекс и т.д.), согласно которому вещи частной сферы, принадлежа-
щие государству или ATE, являются отчуждаемыми, на них может 
быть обращено взыскание и к ним применяется срок исковой дав-
ности.

ПРАВОВОЙ РЕЖИМ ВЕЩЕЙ (ИМУЩЕСТВА) ПУБЛИЧНОЙ СФЕРЫ – 
правовой режим, установленный законодательством (Гражданский 
кодекс и т.д.), согласно которому вещи публичной сферы, принад-
лежащие государству или АТЕ, являются неотчуждаемыми, на них не 
может быть обращено взыскание и к ним не применяется срок иско-
вой давности. Гражданско-правовой оборот этих вещей запрещен, 
а право собственности на эти вещи не прекращается вследствие не-
использования и не может приобретаться третьими лицами вслед-
ствие приобретательной давности.

РЕГИСТР НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  является основным до-
кументом кадастра и содержит систему записей, внесенных в соот-
ветствии с  Законом «О кадастре недвижимого имущества» (№ 1543 
в 25.02.1998), о недвижимом имуществе и правах на него. Регистр 
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содержит записи о каждом объекте недвижимого имущества стра-
ны, о праве собственности и других имущественных правах, о право-
обладателях, о правоустанавливающих документах, о сделках с объ-
ектами недвижимого имущества и других основаниях возникнове-
ния, изменения, обременения и прекращения прав на недвижимое 
имущество.

РЕГИСТР ПУБЛИЧНОГО ИМУЩЕСТВА представляет собой систему 
сбора, хранения и обработки финансовой и юридической информа-
ции, в которой ведется учет всего публичного имущества и которая 
содержит информацию о балансовой стоимости публичного имуще-
ства Республики Молдова на ее территории и за ее пределами, а 
также о способах и результатах его использования.

ПРИЛЕГАЮЩИЙ ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК – земельная площадь 
частной сферы государства или ATE, на которой расположены непо-
средственно: объекты приватизированных предприятий, объекты 
незавершенного строительства, объекты частных предприятий, соз-
данных вне процесса приватизации, частные строения, предостав-
ленные в качестве стоимостной доли в имуществе сельскохозяй-
ственных предприятий, используемые в целях сельскохозяйствен-
ного и агропромышленного производства, а также примыкающие 
участки, предоставленные решением собственника. Могут быть 
приватизированы только прилегающие участки, непосредственно 
используемые в технологическом процессе. Порядок приватизации 
путем купли-продажи земельного участка установлен Положением 
о купле-продаже прилегающих земельных участков, утвержденным 
в Постановлении Правительства № 1428 от 16.12.2008.

ЗЕМЛИ ЧАСТНОЙ СФЕРЫ ГОСУДАРСТВА – земли в публичной 
собственности государства, не относящиеся к публичной сфере го-
сударства, которые являются отчуждаемыми, на них может быть об-
ращено взыскание и к ним применяется срок исковой давности. На 
данные земли государство имеет право частной собственности. На 
право частной собственности государства на земли частной сферы 
распространяется режим общего права, если законом не предусмо-
трено иное.

ГлоссАрИЙ



237

ЗЕМЛИ ЧАСТНОЙ СФЕРЫ ATE – земли, находящиеся в публичной 
собственности города, района, муниципия, села, коммуны, а также 
в собственности АТО Гагаузия, и не относящиеся к публичной сфе-
ре, которые являются отчуждаемыми, на них может быть обращено 
взыскание и к ним применяется срок исковой давности. На данные 
земли АТЕ имеет право частной собственности. На право частной 
собственности АТЕ на земли частной сферы распространяется ре-
жим общего права, если законом не предусмотрено иное.

ЗЕМЛИ ПУБЛИЧНОЙ СФЕРЫ – совокупность земель, которые по 
своей природе или по закону предназначены для общественного 
пользования или представляют общественный интерес и принадле-
жат исключительно и постоянно государству, району, АТО Гагаузия, 
городу, муниципию, селу, коммуне. Земли публичной сферы явля-
ются неотчуждаемыми, на них не может быть обращено взыскание 
и к ним не применяется срок исковой давности. Гражданский оборот 
этих участков запрещен. Земли публичной сферы могут быть пере-
даны, при необходимости, в ведение министерств, других органов 
центральной публичной администрации, органам местной публич-
ной администрации, государственным учреждениям, государствен-
ным или муниципальным предприятиям.

ЗЕМЛИ ПУБЛИЧНОЙ СФЕРЫ ГОСУДАРСТВА – совокупность зе-
мель, которые по своей природе или по закону предназначены для 
общественного пользования или представляют общественный на-
циональный интерес и принадлежат исключительно и постоянно 
государству, являются неотчуждаемыми, на них не может быть об-
ращено взыскание и к ним не применяется срок исковой давности.

ЗЕМЛИ ПУБЛИЧНОЙ СФЕРЫ ATE – совокупность земель, которые 
по своей природе или по закону предназначены для общественного 
пользования или представляют местный общественный интерес и 
принадлежат исключительно и постоянно району, АТО Гагаузия, го-
роду, муниципию, селу, коммуне. Земли публичной сферы являются 
неотчуждаемыми, на них не может быть обращено взыскание и к 
ним не применяется срок исковой давности.
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КУПЛЯ-ПРОДАЖА ЗЕМЛИ С АУКЦИОНА – юридический способ 
купли-продажи, предусмотренный статьями 809-816 Гражданского 
кодекса, Закона № 1308 от 25.07.1997 «О нормативной цене и по-
рядке купли-продажи земли» и Положением об аукционах «с мо-
лотка» и «на понижение», утвержденным Постановлением Прави-
тельства № 136 от 10.02.2009.
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1

список части имущества, входящего в публичную сферу 
государства и административно-территориальных единиц

(в качестве рекомендации)

i. Публичная сфера государства включает следующее имущество:
1) всевозможные богатства природных залежей недр; 
2) воздушное пространство;
3) поверхностные воды с их незначительными руслами, берега-

ми, озерными бассейнами и подземными водами;
4) леса и земли для облесения, пруды, русла малых рек, а так-

же участки непродуктивных земель, охваченные лесоустрой-
ством, которые являются частью национального лесного фон-
да и не состоят в частной собственности;

5) земли, полученные путем создания плотинных насыпей, осу-
шения и борьбы с эрозией почв;

6) земли институтов и научно-исследовательских станций и 
сельскохозяйственных и лесных учебных заведений, предна-
значенных для исследования и производства семян и поса-
дочного материала биологических категорий и чистокровных 
животных;

7) национальные парки;
8) заповедники и природные памятники;
9) железнодорожная инфраструктура;

10) национальные дороги;
11) сети передачи электроэнергии;
12) спектр частот и телекоммуникационные передающие и рас-

пределительные сети;
13) основные каналы и распределительные сети орошения с узла-

ми подключения;
14) магистральные газопроводы;
15) водохранилища и их дамбы;

ПрИложЕНИя
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ПрИложЕНИя

16) прибрежные насыпи и дамбы против затопления и наводне-
ния;

17) работы по упорядочению водных курсов;
18) гидротехнические кантоны, гидрологические, метеорологиче-

ские станции и станции качества воды;
19) речные порты, земли, на которых они расположены, набереж-

ные и другие гидротехнические сооружения для причалива-
ния судов и для работ гражданской навигации, акватории и 
подъездные пути, технологические дороги в портах;

20) земли исключительно военного назначения;
21) пограничные заставы и оборонительные сооружения;
22) взлетно-посадочные полосы, рулежные дорожки с платфор-

мами посадки-высадки и земли, на которых они расположе-
ны;

23) статуи и памятники национального значения;
24) исторические и археологические ансамбли и памятники;
25) музеи, художественные коллекции национального значения;
26) земли и здания, где осуществляют свою деятельность парла-

мент, президент, правительство, министерства и другие спе-
циализированные органы центрального публичного управле-
ния и государственные учреждения, подведомственные им, 
суды и органы прокуратуры, части Министерства обороны и 
Министерства внутренних дел, других информационных госу-
дарственных служб, а также Департамента пенитенциарных 
учреждений, децентрализованных государственных служб 
министерств и других специализированных органов цен-
тральной публичной администрации, за исключением тех, что 
приобретены за счет собственных внебюджетных дополни-
тельных доходов и являются их частной собственностью;

27) служебное, а также социальное жилье, находящееся в соб-
ственности государства.

ii. Публичная сфера района состоит из следующего имущества:
1) районные дороги;
2) земли и здания, в которых работают районный совет и его ап-

парат, а также публичные учреждения районного значения, 
такие как: школы, библиотеки, музеи, районные больницы и 



252

другие подобные, если они не национального или местного 
пользования или интереса, значения; 

3) служебное, а также социальное жилье, находящееся в соб-
ственности района;

4) водопроводные сети, реализованные в виде зональных и ми-
крозональных систем, а также очистные станции с установка-
ми, оборудованием, строениями и прилегающей к ним зем-
лей.

iii. Местная публичная сфера сел, коммун, городов и муниципали-
тетов состоит из следующего имущества:
1) сельские дороги, муниципальные улицы;
2) общественные и коммерческие рынки, ярмарки и парки, а 

также зоны отдыха;
3) парки и пляжи, не имеющие национального или районного 

значения;
4) сети водоснабжения, канализации, отопительные, газораспре-

делительные, водоочистные сооружения и станции очистки 
сточных вод, с установками, оборудованием, зданиями и при-
легающей к ним землей;

5) земельные участки и здания, в которых работают местный со-
вет и примэрия, а также публичные упреждения местного зна-
чения, такие как: ясли, детские сады, общеобразовательные 
школы, гимназии, лицеи, театры, библиотеки, музеи, больни-
цы, поликлиники и тому подобные;

6) служебное, а также социальное жилье, находящееся в соб-
ственности сел, коммун, городов и муниципиев;

7) статуи и памятники, если они не имеют статус национального 
значения;

8) земли, предназначенные лесному фонду или для облесения, 
если они не входят в публичную или частную сферу государ-
ства и не являются частной собственностью физических или 
юридических лиц частного права;

9) городские и сельские кладбища.

ПрИложЕНИя
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3
расчетная ведомость цены купли-продажи земельного участка, 

прилегающего к приватизированному или подлежащему 
приватизации объекту,  частному объекту или незавершеннному 

строительству 
(Постановление Правительства № 1428 от 16.12.2008)

«___»_______________ 20 __ _________________________________
 (населенный пункт)

1. ________________________________________________________
(полное наименование предприятия, номер и дата

__________________________________________________________
 государственной регистрации; фамилия и имя физического лица)

2. Адрес, присвоенный земельному участку, и его кадастровый но-
мер ______________________________________________________
__________________________________________________________

(муниципий, город, село, улица, кадастровый номер)
__________________________________________________________

(перечисление смежных участков)
3. Площадь прилегающего земельного участка, необходимого пред-
приятию, для выполнения технологического процесса, согласно гео-
метрическому плану 
составляет ______....................______________________________ гa.

                (цифрами)                                                      (прописью)
4. Средний бонитет почвы, установленный по республике для при-
легающих земельных участков под строительство составляет 65 
(шестьдесят пять) баллов, а для земельных участков сельскохозяй-
ственного назначения, на которых расположены строения, нахо-
дящиеся в частной собственности, переданные в качестве имуще-
ственных долей из имущества сельскохозяйственных предприятий, 
которые используются в целях сельскохозяйственного и агропро-
мышленного производства, – средний бонитет почвы, установлен-
ный для соответствующего города, села (коммуны), либо по заявле-
нию и за счёт Покупателя земельного участка, – бонитет почвы, уста-
новленный для соответствующего земельного участка, составляет  
____________ _____________________________________ баллов. 

 (цифрами)                                               (прописью) 

ПрИложЕНИя
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5. Установленный тариф на условную единицу балло-гектар, соглас-
но приложению к Закону о нормативной цене на землю п.I или п.IV 
составляет ________________ ( ________________________ ) леев.
                                (цифрами)                                        (прописью)
6. Коэффициент, предусмотренный в примечании к приложению 
к Закону о нормативной цене и порядке купли-продажи земли 
____________ (_________________________________ ) леев.
  (цифрами)                                                 (прописью)
7. Коэффициент, предусмотренный в примечании к приложению 
к Закону о нормативной цене и порядке купли-продажи земли  
_____________     ________________________________.
       (цифрами)                                              (прописью)
8. Коэффициент, используемый Продавцом в зависимости от рас-
положения и инженерного обустройства земельного участка в 
соответствии с приложением № 4 к настоящему Положению о 
купле-продаже прилегающих земельных участков, утвержденно-
му постановлением правительства №1428 от 16.12.2008, равен  
__________  (_______________________________).
 (цифрами)                                        (прописью)
9. Цена продажи земельного участка (п.6 х п.7х 8 ) составляет 
__________ (____________________________) леев. 
 (цифрами)                          (прописью)
Примар _____________________________________
                                                     (Фамилия, имя)
Гл. бухгалтер __________________________
                                                  (подпись разборчиво) 
М.П.

ПрИложЕНИя
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