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Государственный комитет по имуществу Республики Беларусь
и подчиненные ему организации приглашают принять участие

в Международной научно-практической конференции
«ПЕРСПЕКТИВЫ РАЗВИТИЯ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ»,

которая состоится 14-15 октября 2010 г. в г. Минске

Цель конференции: обсуждение современной практики и перспектив развития 
оценочной деятельности в Республике Беларусь и зарубежных странах, результа-
тов научных исследований и производственного опыта

Место проведения: Государственное учреждение «Республиканский культурно-
просветительский центр» Управления делами Президента Республики Беларусь 
(концертный зал «Минск») по адресу: г. Минск, ул Октябрьская, 5, ауд. 310 (малый 
зал), 3-й этаж

Заявки на участие в конференции следует направлять по электронной почте:
info@belzeminfo.by, belzem@mail.bn.by.

Программа и условия участия в конференции размещены на сайтах gki.gov.by, 
belzeminfo.by.
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нормативно-правовое обеспечение

Жанна ГРИНЕВИЧ,
начальник отдела правового обеспечения 
имущественных отношений и государственной 
регистрации недвижимого имущества
управления правовой и кадровой работы
Государственного комитета по имуществу
Республики Беларусь

Ещё раз о залоге

В мае текущего года вступил 
в силу Декрет Президента Республики 
Беларусь от 1 марта 2010 г. № 3 «О не-
которых вопросах залога имущества» 
(далее – Декрет). Целью разработки 
и принятия Декрета было повышение 
эффективности залога имущества, как 
способа обеспечения исполнения обя-
зательств, в том числе и по кредитам 
банков. При этом учитывалась миро-
вая практика залоговых отношений.

В  данном случае под эффектив-
ностью понимается повышение воз-
можности данного способа обеспече-
ния исполнения обязательств быстро 
компенсировать кредитору убытки, 
возникшие в связи с нарушением обя-
зательств должником. С  этой целью 
Декретом предусмотрена дополни-
тельная возможность заключения но-
тариально удостоверенного соглаше-
ния о внесудебном порядке обраще-
ния взыскания на заложенное имуще-
ство до наступления установленных 
законодательством оснований для 
обращения взыскания на заложенное 
имущество.

Ранее существовала возможность 
заключения такого соглашения только 
после возникновения оснований для 
обращения взыскания на заложенное 
имущество. Но должник, который 
уже нарушил свои обязательства по 
основному договору, часто не заин-
тересован в заключении соглашения 
о внесудебном порядке обращения 
взыскания на заложенное имуще-

ство, и этот механизм на практике ис-
пользовался редко. В такой ситуации 
кредиторы вынуждены были всегда 
обращаться в суд за защитой нару-
шенных прав. На судебные разбира-
тельства, как известно, требуется вре-
мя, а также отвлечение сил и средств. 
Новая возможность, урегулированная 
Декретом, существенно улучшает по-
ложение кредиторов.

Декретом также четко определен 
порядок реализации заложенного 
имущества при обращении взыска-
ния на него на основании соглашения 
о  внесудебном порядке обращения 
взыскания. Стороны такого соглаше-
ния должны определить этот порядок 
в самом этом соглашении с соблюде-
нием норм Декрета. Право продавать 
заложенное имущество в этом случае 
может быть предоставлено в соот-
ветствии с соглашением о внесудеб-
ном порядке обращения взыскания 
на заложенное имущество залогода-
телю, либо залогодержателю, либо 
третьему лицу, которому стороны 
соглашения совместно это доверят. 
Третьим лицом может выступить как 
юридическое лицо, так и физическое. 
При продаже заложенного имущества 
такое лицо будет действовать от име-
ни залогодателя на основании предо-
ставленных ему полномочий. Такие 
полномочия могут быть предоставле-
ны по договору, заключенному зало-
годателем с этим лицом и выданной 
на его основании доверенности либо 

на основании только доверенности. 
При предоставлении в соответствии 
с  соглашением права реализации за-
ложенного имущества залогодержате-
лю, для осуществления юридически 
значимых действий от имени залого-
дателя ему также нужна соответству-
ющая доверенность. 

Порядок проведения публичных 
торгов по продаже заложенного иму-
щества на основании соглашения 
о внесудебном порядке обращения 
взыскания на заложенное имущество 
должен соответствовать нормам ста-
тей 417 и 418 Гражданского кодекса 
Республики Беларусь.

Следует также обратить внима-
ние, что реализация движимого иму-
щества, не относящегося к основным 
средствам залогодателя, заложенного 
в обеспечение банковского кредита, 
при обращении на него взыскания 
на основании нотариально удостове-
ренного соглашения о внесудебном 
порядке обращения взыскания на за-
ложенное имущество согласно Де-
крету осуществляется без проведения 
торгов. Включение данной нормы 
в Декрет и признание утратившим 
силу Декрета Президента Республи-
ки Беларусь от 27 января 2003 г. № 5 
«Об  упорядочении реализации зало-
женного имущества» позволяет более 
комплексно урегулировать соответ-
ствующие общественные отношения.

В то же время, Декретом установлен 
закрытый перечень случаев, когда взы-
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скание на заложенное имущество мо-
жет быть обращено только в судебном 
порядке. Каждый такой случай, вклю-
ченный в закрытый перечень, имеет 
отдельное обоснование и предполагает 
установление дополнительной защиты 
чьих-либо законных интересов.

В случаях, включенных в закры-
тый перечень, заключение соглаше-
ния о  внесудебном порядке обраще-
ния взыскания на заложенное имуще-
ство не допускается (например, когда 
предметом залога является предпри-
ятие, как имущественный комплекс, 
историко-культурная ценность или 
имущество, залогодатель которого 
отсутствует и установить место его 
нахождения невозможно и др.). В та-
ких случаях взыскание на заложенное 
имущество может быть обращено 
только по решению суда. 

Одним из случаев, включенных 
в указанный перечень, является ипо-
тека имущества, которая требует со-
гласия (решения) иного лица или 
государственного органа. При этом, 
следует обратить внимание на то, что 
обращение взыскания на заложенное 
движимое имущество, для залога 
которого в соответствии с законода-
тельными актами требуется согласие 
(решение) лица или государствен-
ного органа, может в соответствии 
с Декретом осуществляться на осно-
вании нотариально удостоверенного 
соглашения о  внесудебном порядке 
обращения взыскания на заложенное 
имущество.

Существенным нововведением яв-
ляется также то, что Декретом преду-
смотрена возможность залога любого 
движимого имущества, определенно-
го родовыми признаками, по прави-
лам залога товаров в обороте. 

Эта норма позволяет залогода-
телю в период действия договора 
о  залоге обновлять заложенное иму-
щество, осуществлять техническое 
перевооружение своего производ-
ства. Это также полностью будет со-
ответствовать и интересам залого-
держателя, поскольку в этом случае 
стоимость заложенного имущества 
не будет уменьшаться вследствие его 
физического и морального износа. 
Однако, реализация данной нормы 
Декрета, по моему мнению, требует 
определенного уровня доверия меж-
ду кредитором и должником, кото-
рое может основываться на хорошем 

знании кредитором финансового по-
ложения, характера деятельности, хо-
зяйственных связей, кредитной исто-
рии должника. 

Серьезным шагом в направле-
нии либерализации экономических, 
а именно залоговых отношений, явля-
ется установленное Декретом измене-
ние очередности удовлетворения тре-
бований кредиторов при ликвидации 
юридического лица (прекращении 
деятельности индивидуального пред-
принимателя). Теперь требования за-
логодержателя при ликвидации юри-
дического лица (прекращении дея-
тельности индивидуального предпри-
нимателя) – должника будут удовлет-
воряться наравне с требованиями по 
платежам в бюджет, пропорционально 
суммам этих требований. Пропорцио-
нальность удовлетворения требований 
кредиторов одной очереди установле-
на пунктом 3 статьи 60 Гражданского 
кодекса Республики Беларусь. Эта 
мера существенно повышает гаран-
тии залогодержателей на получение 
удовлетворения своих требований за 
счет заложенного имущества. 

Следует обратить внимание, что 
данное изменение не касается очеред-
ности удовлетворения требований кре-
диторов при ликвидации юридическо-
го лица (прекращении деятельности 
индивидуального предпринимателя) 
в процессе банкротства. При банкрот-
стве очередность осталась прежней. 

Декретом предоставлено право 
передавать в залог имущество, за-
крепленное за юридическим лицом 
на праве оперативного управления, 
ранее это было запрещено. Залог та-
кого имущества согласно Декрету 
допускается только с согласия соб-
ственника или уполномоченного им 
лица – в отношении имущества част-
ной собственности, а в отношении го-
сударственного имущества – в поряд-
ке, установленном законодательными 
актами. Решения о предоставлении 
такого имущества в залог должны се-
рьезно обдумываться и просчитывать-
ся, как руководителями юридических 
лиц – залогодателей, так и лицами, 
уполномоченными давать согласие на 
предоставление в залог такого иму-
щества, поскольку учитывая неком-
мерческий характер деятельности 
организаций, за которыми имущество 
закреплено на праве оперативного 
управления, в случае обращения взы-

скания на заложенное имущество, его 
восполнение может оказаться для ор-
ганизации невозможным. Обращение 
взыскания на заложенное имущество 
государственных учреждений может 
иметь негативные социальные по-
следствия.

Порядок согласования предоставле-
ния в залог имущества, находящегося 
в собственности Республики Беларусь 
и оперативном управлении республи-
канских юридических лиц, предусмо-
трен Указом Президента Республики 
Беларусь от 19 июля 2010 г. №  367 
«О внесении изменений и дополнений 
в некоторые Указы Президента Респу-
блики Беларусь по вопросам распоря-
жения государственным имуществом», 
который вступит в силу с 27 октября 
2010 г. Данным законодательным ак-
том вносятся дополнения в общий по-
рядок согласования заключения сде-
лок с государственным имуществом, 
установленный Указом Президента 
Республики Беларусь от 14 сентября 
2006 г. № 575 «О порядке распоряже-
ния государственным имуществом». 
В частности, решение о передаче в за-
лог зданий, сооружений, помещений, 
незавершенных строений, устройств, 
машин, оборудования, транспортных 
средств, стоимость которых превышает 
300 тыс. базовых величин принимается 
Советом Министров Республики Бела-
русь по согласованию с Президентом 
Республики Беларусь. Соответственно 
такие проекты решений должны вно-
ситься на рассмотрение с серьезным 
обоснованием необходимости и целе-
сообразности их принятия, в том числе 
финансово-экономическим.

В заключении следует отметить, 
что с учетом потребностей экономики 
законодательство не может не разви-
ваться. В данном Декрете получило 
существенное развитие законодатель-
ство, регулирующее залог имущества, 
который является важным звеном 
в системе привлечения денежных 
средств в экономику. В связи с этим, 
совершенствование законодательства 
в данной сфере является актуальным 
и важным. Применение более эффек-
тивных механизмов залога имущества 
должно способствовать улучшению 
функционирования системы банков-
ского кредитования и как следствие 
развитию всех форм собственности 
и  различных видов экономической 
деятельности в стране.
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практика регулирования земельных отношений

Евгений КАПЧАН, 
начальник управления землеустройства 
и регулирования земельных отношений
Государственного комитета по имуществу 
Республики Беларусь

О разделе земельных участков
и предоставлении земельных
участков под строительство АЗС

На практике часто возника-
ют вопросы, связанные с тем, что 
граждане, которым предоставлены 
земельные участки в пожизненное 
наследуемое владение для строи-
тельства и (или) обслуживания 
жилого дома, хотят разделить уча-
сток с целью последующего предо-
ставления его частей близким род-
ственникам.

Землеустроительные службы мест-
ных мсполнительных комитетов не 
всегда правильно и однозначно по-
нимают этот вопрос и вместо под-
готовки в соответствии с законо-
дательством об охране и использо-
вании земель отказа в совершении 
таких действий пытаются искать 
пути их разрешения. В данной си-
туации следует руководствоваться 
следующим.

В соответствии с Инструкцией 
о порядке деления (раздела), слияния 
земельных участков, находящихся 
в  собственности, утвержденной по-
становлением Комитета по земель-
ным ресурсам, геодезии и  картогра-
фии при Совете Министров Респу-
блики Беларусь от 2 марта 2004 г. 
№  6, делению и слиянию подлежат 
только земельные участки, находя-
щиеся в частной собственности граж-
дан, создание которых и возникнове-
ние (переход) права собственности на 
которые зарегистрированы в Едином 
государственном регистре недвижи-
мого имущества, прав на него и сде-

лок с ним, а собственниками земель-
ных участков получены правоудосто-
веряющие документы на них.

Исходя из этого земельные 
участки, находящиеся в пожизнен-
ном наследуемом владении, то есть 
в государственной собственности, 
делению (разделу) или слиянию не 
подлежат. Естественно, в компе-
тенцию местных исполнительных 
комитетов, установленную статья-
ми  27–30 Кодекса Республики Бе-
ларусь о земле, решение данных во-
просов не входит.

Таким образом, для осуществле-
ния подобных намерений граждани-
ну Республики Беларусь необходимо 
изначально выкупить в частную соб-
ственность земельный участок, нахо-
дящийся в его пожизненном наследуе-
мом владении, затем в соответствии 
с указанной Инструкцией произвести 
его раздел и только потом осуще-
ствить дарение одного из вновь об-
разованных земельных участков близ-
ким родственникам для строительства 
и обслуживания жилого дома.

При возникновении вопросов, 
связанных с предоставлением зе-
мельных участков для строительства 
автозаправочных станций, следует 
иметь в виду следующее.

Согласно абзацу двадцатому части 
первой пункта 6 Указа Президента 
Республики Беларусь от 27 декабря 
2007 г. № 667 «Об изъятии и предо-
ставлении земельных участков» (в ре-

дакции вступившего в силу с 1 мая 
2009 г. Указа Президента Республики 
Беларусь от 6 февраля 2009 г. № 64 
«О внесении дополнений и изменений 
в некоторые указы Президента Респу-
блики Беларусь по вопросам строи-
тельства, изъятия и предоставления 
земельных участков») юридическим 
лицам и индивидуальным предпри-
нимателям предоставляются без про-
ведения аукциона земельные участки 
для размещения объекта недвижимого 
имущества, если строительство такого 
объекта (категории объектов) и юри-
дические лица (их отдельные катего-
рии), индивидуальные предпринима-
тели определены решением Прези-
дента Республики Беларусь либо про-
граммой, утвержденной Президентом 
Республики Беларусь или Советом 
Министров Республики Беларусь.

Следовательно, во всех осталь-
ных случаях земельные участки для 
строительства автозаправочных стан-
ций должны предоставляться только 
по результатам аукционов.

Таким образом, только юридиче-
ские лица, являющимся застройщи-
ками конкретных объектов согласно 
Программе развития сети автозапра-
вочных станций в Республике Бела-
русь на период до 2010 г., утвержден-
ной постановлением Совета Мини-
стров Республики Беларусь от 30 мар-
та 2004 г. № 349 вправе получить в 
установленном порядке земельные 
участки для строительства АЗС.
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Петр ЛУКЬЯНОВ,
первый заместитель директора
Фонда государственного имущества
Государственного комитета по имуществу
Республики Беларусь

Результаты работы 
Фонда государственного 
имущества 
(в первом полугодии 2010 г.)

В течение первого полугодия 2010 г. 
Фондом государственного имущества 
совместно с территориальными фонда-
ми работа по реализации единой госу-
дарственной политики в области иму-
щественных отношений проводилась 
по следующим направлениям.

1. Разработка нормативных пра-
вовых актов по вопросам управления 
и  распоряжения государственным 
имуществом

В первом полугодии 2010  г. по 
проектам, разработанным Фондом 
государственного имущества в об-
ласти управления и распоряжения 
государственным имуществом,  при-
нято 19 нормативных правовых актов, 
в том числе Указов – 2, распоряжений 
Президента Республики Беларусь – 1, 
постановлений Совета Республики 
Национального Собрания Республи-
ки Беларусь – 2, постановлений Пра-
вительства – 11, постановлений Госу-
дарственного комитета по имуществу 
(далее – Госкомимущество) – 3.

Кроме того, принято 10 распоряже-
ний Президента Республики Беларусь 
по продаже государственного имуще-
ства, в том числе по продаже акций − 
8, по продаже предприятий − 2.

С целью совершенствования за-
конодательства о приватизации, под-
ходов и способов приватизации госу-
дарственного имущества разработаны 
проект Закона Республики Беларусь, 
предусматривающий изложение За-
кона Республики Беларусь «О разго-

сударствлении и приватизации госу-
дарственной собственности в Респу-
блике Беларусь» в новой редакции, 
и проект Закона Республики Беларусь 
«Об объектах, находящихся только 
в собственности государства, и ви-
дах деятельности, на осуществление 
которых распространяется исключи-
тельное право государства». Законы 
подписаны Президентом Республики 
Беларусь соответственно 15 и 16 июля 
текущего года.

В первом полугодии 2010  г. Фон-
дом государственного имущества под-
готовлены изменения и дополнения 
в отдельные нормативные правовые 
акты, направленные на совершенство-
вание процесса приватизации, управ-
ления и распоряжения государствен-
ным имуществом.

Территориальными фондами так-
же проводилась работа по принятию 
нормативных правовых актов в части 
имущественных отношений: принято 
34 решения областных и Минского го-
родского Советов депутатов, 89 реше-
ний областных и Минского городского 
исполнительных комитетов.

2. Учет государственного имуще-
ства 

Во исполнение Плана мероприятий 
по совершенствованию и повышению 
эффективности управления государ-
ственным имуществом, утвержденно-
го заместителем Премьер-министра 
Республики Беларусь Кобяковым А.В. 
10 октября 2009  г., на научно-

техническом совете Госкомимущества 
31 марта 2010  г рассмотрен вопрос 
о проведении в Республике Беларусь в 
течение 2010-2012 гг. идентификации 
государственных объектов недвижи-
мого имущества с использованием 
технологий дистанционного зондиро-
вания Земли, имеющихся картографи-
ческих материалов и декларирования 
объектов недвижимости юридически-
ми  лицами. Это позволит обеспечить 
в едином реестре государственного 
имущества (ЕРГИ) достоверность 
информации о недвижимости, выяв-
ление неучтенных объектов, а в даль-
нейшем  – упрощение процедуры го-
сударственной регистрации недвижи-
мости. 

Основным ядром создаваемого 
ЕРГИ АИС ГИ является формируе-
мый Фондом реестр учетных записей 
ЕРГИ АИС ГИ (далее – РУЗ ЕРГИ), 
включающий актуальные сведения 
о юридических лицах, как субъектах, 
так и не субъектах ЕРГИ АИС ГИ, 
а также об обособленных подразделе-
ниях республиканских и коммуналь-
ных юридических лиц. 

По состоянию на 1 июля 2010  г. 
в реестре имущества, находящегося 
в собственности Республики Бела-
русь, учтено: 2 345 юридических лиц, 
261 671 здание, сооружение, изолиро-
ванные помещения, 30 520 земельных 
участков, 191 воздушное судно граж-
данской авиации и 2 560 не завершен-
ных строительством объектов. 
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В реестре зафиксированы также 
данные об акциях банков, находящих-
ся на балансе у 392 юридических лиц, 
и о долях в уставных фондах негосу-
дарственных субъектов, которые учте-
ны в балансах у 105 республиканских 
юридических лиц. 

По состоянию на 1 июля 2010  г. 
в реестрах, находящихся в коммуналь-
ной собственности, учтено: 9 584 юри-
дических лица, 128 280 зданий, 266 007 
сооружений, 12  568  изолированных 
помещений, 66 805 земельных участ-
ков и 4  304 не завершенных строи-
тельством объекта.

По состоянию на 1 июля 2010 г. 
учетом  имущества, переданного 
хозяйственным обществам по дого-
ворам безвозмездного пользования, 
охвачено 635 договоров безвоз-
мездного пользования (на 1 января 
2009  г.  – 517, на 1  января 2010  г. 
– 569), ссудодателями по которым 
выступили  республиканские орга-
ны государственного управления. 
Коммунальными органами управ-
ления заключено 486  договоров 
безвозмездного пользования иму-
ществом коммунальной собствен-
ности с созданными в процессе 
приватизации хозяйственными об-
ществами.

3. Реформирование государствен-
ных предприятий 

По состоянию на 1 июля 2010  г. 
работы по приватизации проводят-
ся на 118 предприятиях,  созданы 
и  работают комиссии по преобразо-
ванию, проведена инвентаризация 
государственного имущества, про-
ведены (начаты) ревизии финансово-
хозяйственной деятельности и  про-
верки правильности исчисления 
полноты и своевременности уплаты 
налогов и неналоговых платежей. 

Проведен комплекс работ по пре-
образованию в открытое акционер-
ное общество РУП «Производствен-
ное объединение «Беларуськалий» 
и его дочерних предприятий «Мила-
Стиль», «Стоматологический центр 
«Эстетика». По данным предприяти-
ям принят Указ Президента Респу-
блики Беларусь от 25 июня 2010  г. 
№  331 «О преобразовании отдель-
ных республиканских унитарных 
предприятий и внесении изменений 
и дополнений в Указ Президента 
Республики Беларусь от 10 ноября 
2008 г. № 605».

Помимо проведения работ по 
созданию открытых акционерных 
обществ, во втором квартале 2010  г. 
была организована работа по продаже 
двух предприятий как имущественных 
комплексов: филиала РУП  «Могиле-
вэнерго» Бобруйский завод древесно-
волокнистых плит и РУП «Гостинич-
ный комплекс «Спорт». Назначенные 
аукционы не состоялись из-за отсут-
ствия заявлений на участие в аукцио-
нах. Очередной аукцион по продаже 
Бобруйского завода древесноволок-
нистых плит с понижением начальной 
цены продажи на 50  % назначен на 
октябрь текущего года

В соответствии с планами прива-
тизации коммунальных объектов на 
2010 г., с учетом внесенных корректи-
ровок решениями местных исполни-
тельных и распорядительных органов, 
надлежит приватизировать 214  пред-
приятий, в том числе в разрезе обла-
стей: Брестская область – 9, Витебская 
область – 34, Гомельская область – 53, 
Гродненская область – 39, г. Минск – 
13, Минская область – 38, Могилев-
ская – 28. 

По состоянию на 1 июля 2010  г. 
преобразованы в ОАО 3 предприя-
тия коммунальной собственности: 
КУП  «Застаринское» (Брестская об-
ласть), КУСХП им. Смирнова (Ви-
тебская область), КСУП «Бумажкова» 
(Гомельская область).

Помимо проведения работ по 
созданию открытых акционерных 
обществ в соответствии с решени-
ем Барановичского горисполкома от 
7  мая 2010  г. №  1379 КТУП «Бара-
новичиагротранс» как имуществен-
ный комплекс продано на аукционе 
ЧП «Стальстройконструкция» (Брест-
ская область). В соответствии с ре-
шением Копыльского райисполкома 
от 25 мая 2010  г. КУП «Копыльский 
завод железобетонных изделий» как 
имущественный комплекс продано по 
конкурсу СООО «БетонБокс» (Мин-
ская область). 

4. Продажа акций, находящихся 
в государственной собственности

По состоянию на 1 июля 2010  г. 
приняты 8 распоряжений Президента 
Республики Беларусь об отчуждении 
акций по 12 акционерным обществам.

В текущем году осуществлена 
продажа акций открытых акцио-
нерных обществ «Таксомоторный 
парк» г.  Брест (45,9  %), «Смолевич-

ский опытно-механический завод» 
(93,9 %).

В первом полугодии 2010 г. совер-
шались сделки с акциями, находящи-
мися в коммунальной собственности. 
Только по Гомельской области сумма 
сделок составила 2 473,3 млн руб.

Продолжался обмен принадле-
жащих Республике Беларусь акций 
110 открытых акционерных обществ 
на именные приватизационные чеки 
«Имущество» гражданам в обосо-
бленных подразделениях «АСБ «Бела-
русбанк».

В течение первого полугодия 2010 г. 
на счет «депо» Госкомимущества по-
ступило и принято в собственность 
Республики Беларусь 2  712  143  690 
акций 253 акционерных обществ 
на общую сумму 5  412,2  млрд  руб., 
в том числе в результате оказания 
обществам различных форм государ-
ственной поддержки, дополнительной 
эмиссии акций, передачи акций в соб-
ственность Республики Беларусь, ак-
ционирования республиканских уни-
тарных предприятий.

Списано со счета «депо» 
752 658 979 акций 84 обществ общей 
стоимостью 1 667,35 млрд руб.

С учетом указанного движения 
ценных бумаг в настоящее время 
в распоряжении Госкомимущества на-
ходятся 32,6 млрд акций, в том числе 
25 223,7 млн акций в уставных фондах 
815 открытых акционерных обществ, 
53 млн акций в уставных фондах 15 
закрытых акционерных обществ, 
7 339,2 млн акций в уставных фондах 
8 банков.

5. Осуществление владельческого 
надзора

Принадлежащие Республике Бе-
ларусь акции 815 хозяйственных об-
ществ находятся в управлении 29 ре-
спубликанских органов государствен-
ного управления и иных государствен-
ных организаций. 

В течение первого полугодия в со-
ответствии с решениями Госкомиму-
щества переданы в  управление госу-
дарственных органов принадлежащие 
Республике Беларусь акции 171  ак-
ционерного общества в  количестве 
2 295,1 млн штук. 

Обязанности представителей го-
сударства в хозяйственных обществах 
выполняли 733 лица. В первом полу-
годии 2010 г. подготовлено и аттесто-
вано 297 человек. 
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На 1 июля 2010 г. в республикан-
ский бюджет поступило 95,6 млрд руб. 
дивидендов на принадлежащие Рес-
публике Беларусь акции (доли) хо-
зяйственных обществ, что состав-
ляет 70,3  % к плановому заданию.

Во исполнение пункта 19 Поло-
жения о  представителях государства, 
утверждённого постановлением Со-
вета Министров Республики Беларусь 
от 16 мая 2008 г. № 694, обобщена ана-
литическая информация финансово-
экономической деятельности хозяй-
ственных обществ, проведен анализ 
организации и работы представителей 
государства за 2009 г. (отчет представ-
лен в Совет Министров Республики 
Беларусь письмом от 25 мая 2010  г. 
№ 12-02-03/3610). 

В течение первого полугодия 
2010 г. в соответствии с обращения-
ми органов, осуществляющих вла-
дельческий надзор за деятельностью 
хозяйственных обществ, согласова-
ны 94 сделки, связанные с залогом 
имущества акционерных обществ и 
оказанием организациям и гражда-
нам спонсорской помощи, согласо-
вано 247  изменений уставных фон-
дов акционерных обществ. 

6. Использование и распоряжение 
государственным имуществом

По состоянию на 1 апреля 2010 г. 
по республиканской собственности:

сдается в аренду 2 212,76 тыс. 
кв.  м, что составляет 3,3  % от всех 
площадей;

не используется и неэффективно 
используется 1,41 млн кв. м (2,0 %); из 
них на долю Министерства промыш-
ленности приходится 362,9 тыс. кв. 
м (3,2  % от общей площади зданий, 
сооружений, находящихся на балансе 
предприятий министерства), Мини-
стерства обороны – 207,7 тыс. кв. м 
(3,3  %), Министерства сельского хо-
зяйства и продовольствия – 137,9 тыс. 
кв. м (2,3 %), Министерства архитек-
туры и строительства 184,3 тыс. кв. м 
(4,6 %).

По состоянию на 1 июля 2010 г. по 
коммунальной собственности:

сдается в аренду 5 198,116  тыс. 
кв.  м, что составляет 5,9  % от всех 
площадей;

не используется и неэффективно 
используется 2,7 млн кв. м (3,1 %); из 
них на долю Брестской области прихо-
дится 239,14 тыс. кв. м (2,3 %), Витеб-
ской области – 440,3 тыс. кв. м (3,88 %), 

Гомельской области – 668,7 тыс. кв. м 
(4,7 %), Гродненской области – 607,9 
тыс. кв. м (4,76 %), г. Минска – 127,6 
тыс. кв. м (0,9 %), Минской области – 
315,5 тыс. кв. м (1,9 %), Могилевской 
области – 332,4 тыс. кв. м (3,7 %). 

В первом полугодии 2010 г. про-
ведено пять заседаний межведом-
ственной рабочей группы, созданной 
распоряжением Премьер-министра 
Республики Беларусь от 20  февра-
ля 2009  г. №  18р для обеспечения 
рассмотрения вопросов распоряже-
ния государственным имуществом, 
арендных отношений, привлечения 
инвестиций в реформируемые орга-
низации, а также подготовки предло-
жений о совершенствовании норма-
тивной правовой базы в этой сфере. 

Вовлечение в хозяйственный обо-
рот неиспользуемого имущества осу-
ществлялось в соответствии с кален-
дарными графиками на 2007–2010 гг. 
В графиках – 13 912 неиспользуемых 
объектов, вовлечен в хозяйственный 
оборот 11 221 объект недвижимости, 
что составляет 80,7  % от запланиро-
ванного количества.

В 2010 г. запланировано вовлечь 
в хозяйственный оборот 829  объек-
тов республиканской собственности. 
Наиболее проблемным является иму-
щество бывших военных городков 
(215 объектов), а также объекты Мин-
прома, Минсвязи, Минтранса, Мин-
сельхозпрода, Минэнерго, общее чис-
ло которых составляет более 300 объ-
ектов.

В первом полугодии 2010 г. вовле-
чено в хозяйственный оборот 126 объ-
ектов (15,2  % от запланированного 
количества). 

В 2010  г. запланирована продажа 
491  объекта республиканской соб-
ственности, приняты решения о про-
даже, в том числе с понижением на-
чальной цены, по 388 объектам. 

Территориальными фондами го-
сударственного имущества с начала 
2010  г. было организовано 47 аук-
ционов по продаже неиспользуемых 
объектов республиканской собствен-
ности, на которые выставлялось 
180  объектов недвижимости. Прода-
но 54 объекта республиканской соб-
ственности, в том числе 19 объектов 
проданы на аукционах с установле-
нием начальной цены продажи, рав-
ной одной базовой величине.

В соответствии с календарными 

графиками вовлечения в хозяйствен-
ный оборот неиспользуемого имуще-
ства коммунальной собственности 
в  2010  г. запланировано вовлечение 
в  хозяйственный оборот 2  667  объ-
ектов. 

В первом полугодии 2010 г. вовле-
чено в оборот 926  объектов (34,7  % 
от запланированного количества), 
в том числе: в Брестской области – 88 
(26,7 %), Витебской – 77 (17,7 %), Го-
мельской – 195 (27,9 %), Гродненской 
– 300 (78,9 %), Минской – 45 (16,5 %), 
Могилевской — 221 (40,6 %). 

В соответствии с календарными 
графиками в 2010  г. запланирована 
продажа 1 481 объекта коммунальной 
собственности.

Территориальными фондами госу-
дарственного имущества за 6 месяцев 
2010 г. было организовано 289 аукцио-
нов по продаже неиспользуемых объ-
ектов коммунальной собственности, 
на которые выставлялось 318  объек-
тов недвижимости. Продано 277 объ-
ектов (18,7 %).

Кроме того, в первом полугодии 
2010  г. списано и снесено 363 объ-
екта государственной собственности 
(28,7 % от запланированных). 

7. Управление имуществом, находя-
щимся за пределами  Республики Беларусь

В первом полугодии 2010 г. велась 
работа по урегулированию отношений 
собственности с Украиной, в част-
ности по признанию права собствен-
ности Республики Беларусь на базы 
отдыха ОАО «Крыница» (концерн 
«Белгоспищепром»), «Гродно» (Мин-
транс), на девять объектов недвижи-
мости (сборно-разборные щитовые 
домики) РУП  «Гомельское отделение 
Белорусской железной дороги», на 
объекты Верхне-Припятского гидро-
узла (Минтранс). Продолжалась ра-
бота по урегулированию вопросов 
с Российской Федерацией о праве соб-
ственности Республики Беларусь на 
имущество СОК «Белая Вежа». 

8. Поступления в бюджет доходов 
от использования и продажи государ-
ственного имущества

Фактические поступления в  ре-
спубликанский бюджет доходов от ис-
пользования и реализации имущества, 
находящегося в республиканской 
собственности, в первом полугодии 
2010 г. составили 2 326,1 млрд руб., что 
составило 65,2 % от запланированных 
на год поступлений, в том числе:
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официально

от перечисления части прибыли 
унитарных предприятий, государствен-
ных объединений – 370,4 млрд руб;

дивиденды на доли (акции), нахо-
дящиеся в государственной собствен-
ности – 95,6 млрд руб;

поступления от сдачи в аренду – 
28,6 млрд руб.;

от реализации государственного 
имущества – 1 826,5 млрд руб. 

За прошедшее полугодие в мест-
ные бюджеты от использования 
и  распоряжения имуществом, нахо-
дящимся в коммунальной собствен-
ности, поступило свыше 98  млрд 
руб., в том числе: в Брестскойя об-
ласти – 18,8  млрд  руб.; Витебской – 
7,99 млрд руб.; Гомельской – 13,6 млрд 
руб.; Гродненской  – 14,9 млрд руб.; 
Минской  – 7,9  млрд  руб.; Могилев-
ской  – 12,4  млрд руб.; г.  Минске  – 
23,1 млрд руб.

9. Информационное обеспечение
Фондом государственного иму-

щества и территориальными фонда-
ми постоянно проводится работа по 
расширению информационного поля 
и освещению вопросов управления 
и распоряжения государственным 
имуществом в средствах массовой 
информации. 

Информация об объектах прива-
тизации, о неиспользуемом государ-
ственном имуществе, подлежащем 
вовлечению в хозяйственный оборот 
путем продажи и сдачи в аренду, на-
значенных аукционах и конкурсах по 
продаже государственной собственно-
сти постоянно публикуется в печатных 
средствах массовой информации, раз-
мещается в сети Интернет на сайтах 
Госкомимущества, областных и Мин-
ского городского исполнительных ко-
митетов. На сайте www.gki.gov.by раз-
мещены баннеры «О либерализации 
экономической деятельности», «Со-
вершенствование бизнес-климата» 
и  «Свое дело» (Информационная 
система инфраструктуры поддерж-
ки «Информация для инвесторов» на 
русском и английском языках). 

Кроме того, материал по вопро-
сам управления и распоряжения 
государственным имуществом пу-
бликуется в отраслевом научно-
производственном журнале «Земля 
Беларуси» и  в  информационно-
аналитическом бюллетене «Управле-
ние и распоряжение государственным 
имуществом».

В первом полугодии 2010 г. руко-
водством Госкомимущества и Фонда 
проведены 13  встреч с иностранны-
ми компаниями, представителями 
иностранных делегаций, Всемирного 
банка, МВФ.

Руководители и специалисты Го-
скомимущества и Фонда принимали 
участие в экономических форумах 
(VII Гомельской экономический фо-
рум, VI  Белорусско-литовский эко-
номический форум, Брестский ин-
вестиционный форум, Инвестици-
онный форум в г.  Витебске), пресс-
конференциях, online-конференциях, 
в прямых линиях с читателями газет, 
международных специализирован-
ных выставках.

Значительно активизировалась 
рекламно-информационная работа Го-
мельского фонда по поиску потенци-
альных покупателей (инвесторов).

Помимо размещения информа-
ции на сайтах облисполкома, гор-
райисполкомов, Госкомимущества, 
с 2009 г. она размещается в сети 
Интернет на досках бесплатных 
объявлений; в специализированных 
журналах «Бизнес-регион», «Вся 
недвижимость», «Из рук в руки». 
Информация об объектах, которые 
могут заинтересовать иностранных 
инвесторов, рассылалась на элек-
тронные адреса сайтов дипломати-
ческих представительств и консуль-
ских учреждений зарубежных стран 
в Республике Беларусь. В  текущем 
году создан сайт фонда «Гомельоблиму-
щество» в сети Интернет.

Фонд «Минскоблгосимущество» 
с целью привлечения более широ-
кого круга инвесторов озвучивал 
соответствующую информацию на 
радиостанции «Минская волна», 
принимал участие в передаче «Сфе-
ра интересов» на Первом националь-
ном телеканале и в новостях. Фон-
дом изготовлены диски и буклеты, 
предоставляемые на инвестицион-
ные форумы. Кроме этого, фондом 
внедрено диалоговое окно.

Ежегодно фонд «Могилевобли-
мущество» представляет информа-
цию о проведении торгов на Между-
народных инвестиционных форумах 
«Могилевская область – территория 
открытого сотрудничества», озвучи-
вает ее на республиканском и мест-
ном радио.

Норвегия, Швеция, Финляндия, 
Россия, Эстония, Латвия, Литва, 
Украина, Молдова и Беларусь, – на 
территории этих стран находятся объ-
екты уникального памятника исто-
рии и  научно-технической мысли из 
коллекции всемирного культурного 
наследия ЮНЕСКО. Всего в Списке 
ЮНЕСКО 34 геодезических пункта, 
и  пять из них находятся в Беларуси. 
Дуга Струве – не просто первый меж-
дународный научно-технический объ-
ект. Благодаря рукотворному меридиа-
ну, на котором с 1816 г. по 1852 г. про-
изводились самые масштабные гра-
дусные  измерения, стало возможным 
точно определить параметры Земли. 

Предстоящую встречу в г.  Минске 
можно считать юбилейной. Хотя собе-
рутся в таком формате геодезисты все-
го в пятый  раз (Комитет Дуги  Струве 
традиционно проводится раз в два года), 
но в 2012-ом этому активному диалогу 
будет уже десять лет. И  в его рамках 
ученые Европы  обсуждают не только 
вопросы координации международного 
сотрудничества в деле сохранения и по-
пуляризации памятника мировой куль-
туры Дуги Струве. Делятся также они 
своими лучшими национальными нара-
ботками в других сферах геодезической 
деятельности, что тоже имеет отноше-
ние к открытию и сохранению объектов 
культурного наследия в целом. 

В этом году в литовской столице 
участники Координационного Комите-
та Дуги Струве еще раз убедились, что 
Беларусь на государственном уровне 
высоко оценивает значимость этого 
памятника. Результаты огромной и кро-
потливой работы были подробно озву-
чены в докладе директора УП «Белаэ-
рокосмогеодезия» Владимира Шевчен-
ко. На территории Республики Беларусь 
уже найден 21  сохранившийся пункт 
Дуги Струве. Наглядность выступле-
нию придала демонстрация научно-
популярного фильма о пунктах Дуги 
Струве в  Республике Беларусь. В нем 
подробно изложена вся хронология: 
от поисково-исследовательских работ, 
затем установки памятных знаков, до 
организации в районе пунктов Дуги 
современных туристических объектов, 
выпуска памятных монет, посвященных 
этому уникальному объекту и т.д.

Однако не сам по себе этот важный 
факт повлиял на то, что в этом году даже 
не один, а сразу два из семи пунктов ито-
гового документа Резолюции Координа-
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события

ционного Комитета Дуги Струве были 
посвящены или  сформулированы по 
инициативе делегации Государственно-
го комитета по имуществу Республики 
Беларусь (далее  – Госкомимущество) 
и  УП  «Белаэрокосмогеодезия». Изна-
чально в проекте рабочей повестки Ко-
митета значился еще один доклад. В нем 
специалисты белорусско-голландского 
СП «Кредо-Диалог» намеревались зая-
вить о своем «открытии» «точного ме-
стонахождения обсерватории и пункта 
триангуляции Белин, определенной гео-
дезической съемкой и раскопками». При 
этом предприятие не сочло необходимым 
выполнить все  необходимые с точки зре-
ния белорусского законодательства фор-
мальности: обратиться в  Министерство 
культуры за разрешением на проведение 
раскопок. (Хотя геодезическая компания 
вряд ли могла не знать: без разрешения 
Минкульта проведение раскопок даже в 
чистом поле, но с заведомо известной це-
лью поиска и использованием специаль-
ной аппаратуры является нарушением 
белорусского законодательства). 

Правда, геодезисты-«энтузиасты» 
решили все же  немного подстраховать-
ся. И СП «Кредо-Диалог» в конце лета 
этого года направило в Госкомимуще-
ство письмо за подписью главного спе-
циалиста Д.В.  Чадовича, в  котором со-
общалось, что «по личной инициативе 
и предложению Санкт-Петербургского 
общества геодезии и картографии» про-
вели раскопки и обнаружили фундамент 
обсерватории Белин. В письме также 
содержалась просьба «принять к све-
дению данную информацию и  оказать 
содействие в оформлении надлежащим 
образом в соответствии с законодатель-
ством Беларуси результатов выполнен-
ных работ». Это заявление, по мнению 
Председателя Государственного комите-
та по имуществу Республики Беларусь 
Г.И. Кузнецова, вызывает только недоу-
мение. Ученым Санкт-Петербургского 
общества геодезии и картографии давно 

известно об этих находках и проведении 
дальнейших исследований!

А ведь стоило СП «Кредо-Диалог» 
в данном случае соблюсти формальности 
не пост-фактум! Тогда в вышеназванной 
компании знали бы наверняка: на сегод-
няшний день не 19, а 21 пункт геодезиче-
ской Дуги Струве в Беларуси уже включе-
ны государством в список его историко-
культурных ценностей. И геодезический 
пункт Белин в том числе. Среди восьми 
других пунктов Дуги Струве, зафиксиро-
ванных в Брестской области. 

Госкомимуществу накануне про-
ведения заседания Координационного 
Комитета в  Вильнюсе пришлось через 
СМИ опровергнуть претензии компании 
«Кредо-Диалог» на открытие единствен-
ной на территории Беларуси обсерватории 
и пункта триангуляции Белин геодезиче-
ской Дуги Струве, поскольку этот объект 
уже найден и известен. На каждый най-

Дуга Струве.
Точка пересечения – Минск

V Координационный Комитет Дуги Струве соберется в 2012  г. 
в г.  Минске. Такое решение закреплено в итоговой резолюции 
IV вильнюсской (15-17 сентября 2010 года) встречи геодезистов десяти 
европейских государств. Право, безусловно, почетное и заслуженное.

денный объект Дуги Струве (в том числе 
и обсерваторию) имеются документы. 
Все находки описаны в техническом от-
чете Госкомимущества по итогам поис-
ковых работ за 2001-2002 годы. В этом 
документе также зафиксирован пункт 
Дуги Струве – Белин-астро, где и обнару-
жен фундамент обсерватории. На основа-
нии, кстати, данных технического отчета 
дополняется Государственный список 
историко-культурных ценностей Респу-
блики Беларусь, – отмечает Председатель 
Госкомимущества Республики Беларусь 
Г.И. Кузнецов.

Полемика на страницах печати: поче-
му, дескать, если открыли, то никак не обо-
значили, – не перетекла в научный спор на 
Координационном Комитете в Вильнюсе. 
«При обнаружении находки геодезисты 
обычно прекращают раскопки, иначе мо-
гут повредить объект, и тогда он может 
утратить свою аутентичность, первоздан-
ный вид. Тем более что каменные соору-
жения находятся на глубине не более 1 м. 
Так произошло и с объектом Белин-астро. 
Поскольку он уже отмечен в техническом 
отчете, то никаких знаков на том месте 
устанавливать не предполагалось», – по-
яснил коллегам на IV Координационном 
Комитете Дуги Струве В.Н.  Шевченко, 
показывая оригинал документа.

Кстати, поняв, что в Вильнюсе заявле-
ния о своем первенстве в открытии един-
ственной в Беларуси обсерватории Дуги 
Струве Белин были бы уже неуместны, 
представители СП «Кредо Диалог» по-
просту не приехали в литовскую столицу.

Итак, V Координационный Комитет 
Дуги Струве соберется в 2012 г. в г. Мин-
ске. В общей резолюции были единодуш-
но признаны «неоспоримая важность всех 
видов неформальной геодезической ини-
циативы, как общественной, так и личной 
во благо объекта Всемирного наследия», 
но только «в  соответствии с националь-
ным законодательством».

И еще, возможно через два года 
в  г.  Минске детально будет представле-
на схема расположения геодезической 
Дуги Струве чуть ли не до Южного По-
люса. Идея продолжения первого транс-
континентального научно-культурного 
проекта спустя два столетия подтверж-
дает колоссальную значимость Русско-
Скандинавского триангуляционного гра-
дусного измерения. 

Елена Костюкова,
пресс-секретарь Государственного 

комитета по имуществу
Руспублики Беларусь

Рисунок – Геодезическая Дуга Струве на 
территории Республики Беларусь
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Интервью Петра ЛАВРОВА,
директора РУП «Минское областное агентство
по государственной регистрации и земельному кадастру»

– Уважаемый Петр Гаврилович, 
каким образом организована работа 
по приему физических и юридиче-
ских лиц на предприятии, которым 
Вы руководите?

– В РУП «Минское областное 
агентство по государственной реги-
страции и земельному кадастру» (да-
лее  – Агентство) прием физических 
лиц по вопросам технической ин-
вентаризации и государственной ре-
гистрации недвижимого имущества, 
прав на него и сделок с ним осущест-
вляется регистраторами недвижимо-
сти с понедельника по пятницу с 8-00 
до 20-00 и в субботу с 9-00 до 16-00 
без перерыва на обед.

Для приема физических лиц орга-
низован специальный операционный 
зал, в котором установлено 11 кабин, 
укомплектованных всей необходимой 
оргтехникой, в том числе системой ау-
диозаписи и видеонаблюдения.

Управление очередью на прием 
к регистратору недвижимости осу-
ществляется электронной системой 
«AKIS». Возле терминала выдачи та-
лонов на прием к регистраторам рас-
положено рабочее место администра-
тора, который разъясняет гражданам, 
как пользоваться терминалом, а так-
же поясняет другие вопросы относи-
тельно приема физических лиц.

В операционном зале одновремен-
но ведется прием физических лиц по 
вопросам оценки, технической инвен-
таризации недвижимого имущества, 
землеустроительных работ, государ-

ственной регистрации недвижимого 
имущества, прав на него и сделок с 
ним, удостоверения сделок с недвижи-
мым имуществом, выдачи информации 
из Единого государственного регистра 
недвижимого имущества, прав на него 
и сделок с ним (ЕГРНИ), а также дают-
ся устные и письменные консультации 
по вопросам регистрации недвижимо-
сти. Устную консультацию по вопро-
сам оказываемых Агентством услуг 
можно также получить у регистратора-
консультанта, рабочее место которого 
оборудовано в холле.

Следует отметить, что для выдачи 
информации из ЕГРНИ оборудовано 
два рабочих места, где регистрато-
ры недвижимости параллельно с ре-
гистраторами в операционном зале 
осуществляют выдачу всех справок и 
выписок из регистрационной книги.

В Агентстве также имеется касса, 
в которой принимается плата за все 
оказываемые предприятием услуги. 
Рядом с кассой размещен расчетно-
кассовый центр ОАО «Белинвест-
банк», в котором можно оплатить 
государственную пошлину, обменять 
иностранную валюту, осуществить 
иные финансовые операции.

Время ожидания на прием к реги-
стратору для граждан не превышает 
15 минут.

Прием представителей юриди-
ческих лиц осуществляется с поне-
дельника по пятницу с 8-30 до 17-00. 
Для приема юридических лиц также 
оборудован операционный зал, в ко-

тором, наряду с регистраторами не-
движимости, ведут прием специали-
сты по технической инвентаризации. 
В данном зале находится бухгалтер, 
в обязанности которого входит под-
готовка счетов-фактур за оказывае-
мые предприятием услуги. Управле-
ние очередью также осуществляется 
электронной системой «AKIS». Мак-
симальное время ожидания на прием 
не превышает 30 минут.

Выдача всех готовых документов 
осуществляется в специально отведен-
ных окошках специалистами архива.

Примерно по такому же принципу 
организован прием граждан и юридиче-
ских лиц в филиалах и бюро Агентства.

Информация о времени приема, 
перечне требуемых документов, ме-
сторасположении структурных под-
разделений Агентства доступна по 
телефону, на официальном сайте 
(www.moa.by), а также на информа-
ционных стендах.

– Каким образом осуществля-
ется прием заявлений по принципу 
«одно окно»?

– Начиная с 1 декабря 2004  г. 
Агентство приступило к работе с зая-
вителями в режиме «одно окно».

В целях сокращения количества 
обращений физических лиц, а также 
времени на оформление документов 
прием граждан в структурных под-
разделениях Агентства осуществля-
ется только регистраторами недвижи-
мости. При осуществлении приема 
заявителям оказываются бесплатные 

Об опыте работы с клиентами
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консультации, уточняется конечная 
цель их визита и принимаются меры, 
направленные на реализацию этой 
цели с минимальным количеством 
обращений в Агентство.

Гражданин, обратившийся в Агент-
ство, должен иметь при себе минималь-
ный пакет документов, установленный 
для соответствующего случая Указом 
Президента Республики Беларусь от 26 
апреля 2010 г. № 200 «Об администра-
тивных процедурах, осуществляемых 
государственными органами и иными 
организациями по заявлениям граж-
дан» (далее – Указ №  200) и иными 
нормативными актами.

Если заявитель не имеет одно-
го или нескольких необходимых для 
осуществления государственной ре-
гистрации документов (землеустрои-
тельного дела, технического паспорта 
или иных документов) или требуется 
проведение проверки характеристик 
капитального строения, то одновре-
менно с подачей заявления о государ-
ственной регистрации регистратор 
может принять следующие заявления:

заявление об изготовлении зем-
леустроительного дела по установ-
лению границ предоставленного зе-
мельного участков в натуре;

заявление о выполнении работ по 
технической инвентаризации (про-
верке характеристик) с изготовлени-
ем технического паспорта (ведомости 
технических характеристик);

заявление о предоставлении ин-
формации из ЕГРНИ.

Заявления заполняются реги-
стратором на электронном носителе 
в  присутствии гражданина и пред-
ставляются ему для подписи. Заявите-
лю вручаются уведомление и распис-
ка о приеме заявлений о выполнении 
вышеуказанных работ (услуг) и доку-
ментов с указанием даты готовности. 
Итоговые документы выдаются не 
позднее срока, установленного зако-
нодательством Республики Беларусь.

В Агентстве по заявительному 
принципу «одно окно» выполняются 
следующие виды работ (услуг).

1. Государственная регистрация 
земельных участков на основании 
землеустроительных дел по установ-
лению (восстановлению) границ пре-
доставленных земельных участков 
(при наличии решений исполкома), 
изготавливаемых организациями по 
землеустройству, находящимися 

в  подчинении Государственного ко-
митета по имуществу.

В ходе выполнения работ, помимо 
представления гражданами предусмо-
тренных законодательством докумен-
тов, осуществляется взаимодействие 

Агентства с организациями по земле-
устройству, подчиненными Госкоми-
муществу (УП «Проектный институт 
«Белгипрозем», РУП «БелПСХАГИ» 
и др.), местными исполнительны-
ми и распорядительными органами, 
землеустроительными служ-бами ис-
полкомов, иными государственными 
органами и организациями. Такое 
взаимодействие осуществляется либо 
посредством направления запросов в 
организации с целью истребования 
дополнительных сведений (докумен-
тов), либо с целью выполнения опре-
деленных действий (изготовления 
землеустроительных дел, корректи-
ровки принятых решений и т.д.).

Если у гражданина отсутствует 
решение о предоставлении земельно-
го участка, он обращается в местный 
исполнительный комитет по месту 
нахождения испрашиваемого земель-
ного участка с заявлением о предо-
ставлении ему такого участка.

Местный исполнительный коми-
тет, принявший заявление гражданина 
о предоставлении земельного участ-
ка, запрашивает у  соответствующих 
организаций справку о занимаемом 
в данном населенном пункте жилом 
помещении и составе семьи, а также 
справку организации по государствен-

ной регистрации о жилых помеще-
ниях, находящихся в собственности 
гражданина в населенном пункте, в 
котором испрашивается земельный 
участок. После поступления докумен-
тов местный исполком рассматривает 

заявление гражданина о предоставле-
нии земельного участка и дает разре-
шение организации по землеустрой-
ству на разработку проекта отвода 
этого участка.

Разработка проекта отвода зе-
мельного участка осуществляется 
организацией по землеустройству 
на основании договора подряда, за-
ключаемого данной организацией 
с  гражданином. Проект отвода зе-
мельного участка разрабатывается 
в срок не более 15 рабочих дней со 
дня оплаты гражданином работ по 
подготовке такого проекта. Проект 
отвода земельного участка согла-
совывается организацией по зем-
леустройству с  территориальными 
органами архитектуры и строитель-
ства, природных ресурсов и охраны 
окружающей среды, по чрезвычай-
ным ситуациям, государственного 
санитарного надзора, с землепользо-
вателем, земельный участок которо-
го намечается к изъятию.

Согласованный проект отвода зе-
мельного участка и проект решения 
местного исполнительного комитета 
об изъятии и предоставлении земель-
ного участка передаются организаци-
ей по землеустройству землеустрои-
тельной службе исполнительного 
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комитета. Землеустроительная служ-
ба рассматривает проект отвода, при 
необходимости уточняет проект ре-
шения местного исполнительного ко-
митета об изъятии и предоставлении 
земельного участка и вносит данный 
проект с такими материалами в мест-
ный исполнительный комитет для 
принятия необходимого решения.

Местный исполнительный коми-
тет после принятия решения об изъ-
ятии и предоставлении земельного 
участка передает копию этого реше-
ния вместе с материалами об изъятии 
и предоставлении земельного участ-
ка организации по землеустройству 
для установления границ земельного 
участка на местности и последующей 
государственной регистрации созда-
ния земельного участка и возникно-
вения права на него.

2. Государственная регистрация 
создания земельных участков и воз-
никновения прав на них на основании 

заявлений граждан, принятых орга-
низациями по землеустройству, при 
наличии в договоре подряда соответ-
ствующих полномочий организации 
по землеустройству на обращение за 
такой регистрацией в организацию 
по государственной регистрации.

В целях реализации Указа Пре-
зидента Республики Беларусь от 27 
декабря 2007 г. № 667 «Об изъятии и 
предоставлении земельных участков» 
(далее – Указ № 667) и утвержденно-
го им Положения о порядке изъятия 
и предоставления земельных участ-
ков между Агентством и РУП «Про-

ектный институт Белгипрозем», РУП 
«Белгеодезия», а также РУП «Бел-
ПСХГИ», РУП «Землемер» заклю-
чены соглашения о сотрудничестве. 
Целью указанных соглашений явля-
ется оказание услуг организацией по 
землеустройству по обращению за 
государственной регистрацией в от-
ношении предоставляемого земель-
ного участка, создания и возникнове-
ния права на этот участок.

3. Государственная регистрация 
создания земельных участков и  воз-
никновения прав на них на основа-
нии заявлений граждан, проживаю-
щих в  сельских населенных пунктах 
и имеющих земельные участки, пре-
доставленные до 1  января 1999  г., 
поданных в сельский исполнительный 
комитет и переданных в организа-
цию по государственной регистра-
ции специалистами землеустрои-
тельной службы по предъявлении 
соответствующего удостоверения.

В соответствии с Указом № 667 
граждане, проживающие в сельских 
населенных пунктах, не имеющие, 
но заинтересованные в получении до-
кумента, удостоверяющего право на 
земельный участок, который исполь-
зуется им для строительства и обслу-
живания одноквартирного, блокиро-
ванного жилого дома, ведения лично-
го подсобного хозяйства, при условии, 
что сведения о таком участке внесены 
в земельно-кадастровую документа-
цию соответствующего местного ис-
полнительного комитета до 1 января 
1999 г., обращаются в местный испол-

нительный комитет по месту нахожде-
ния земельного участка с заявлением 
о выдаче такого документа. Одновре-
менно гражданин подает заявление 
о  государственной регистрации соз-
дания земельного участка и возник-
новения права на него. Он оплачива-
ет соответствующие работы согласно 
установленным тарифам в отделениях 
ОАО «АСБ «Беларусбанк» или по-
чтовых отделениях и представляет 
документ, подтверждающий оплату, 
землеустроителю.

После изготовления всех необхо-
димых документов землеустроитель 
от имени гражданина обращается 
в  территориальную организацию по 
государственной регистрации с  вы-
шеуказанным заявлением. После 
осуществления государственной ре-
гистрации земельного участка земле-
устроитель вручает заявителю свиде-
тельства (удостоверения) о государ-
ственной регистрации.

4. Истребование в государствен-
ных органах, иных государственных 
организациях документов и (или) све-
дений, необходимых для осуществле-
ния административных процедур по 
заявлениям граждан.

Перечнем административных про-
цедур, осуществляемых государ-
ственными органами и иными орга-
низациями по заявлениям граждан, 
утвержденным Указом № 200, опре-
делен исчерпывающий перечень до-
кументов и (или) сведений, представ-
ляемых гражданами в Агентство для 
осуществления административных 
процедур. В случае необходимости 
получения не включенных в пере-
чень документов и (или) сведений, 
подтверждающих установление, из-
менение, приостановление, сохране-
ние, переход или прекращение прав 
и (или) обязанностей граждан и не-
посредственно относящихся к рас-
сматриваемому вопросу Агентство 
самостоятельно запрашивает такие 
документы и (или) сведения от госу-
дарственного органа, иной организа-
ции, к компетенции которых относит-
ся их выдача.

В случае если законодательством 
предусмотрена плата за выдачу до-
кументов и (или) сведений, такие 
документы и (или) сведения запра-
шиваются Агентством после пред-
ставления гражданином документа, 
подтверждающего внесение платы за 
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их выдачу.
В подавляющем большинстве 

случаев такие документы и (или) 
сведения запрашиваются в государ-
ственных органах и иных государ-
ственных организациях с примене-
нием системы электронного доку-
ментооборота, то есть в виде элек-
тронных документов, передаваемых 
с использованием сети Интернет.

5. Предоставление документов 
и (или) сведений из ЕГРНИ и реестра 
характеристик недвижимого имуще-
ства по запросам государственных 
органов, иных организаций.

Система электронного докумен-
тооборота широко используется 
в  Агентстве при ответах на запро-
сы государственных органов и иных 
организаций (государственные нота-
риальные конторы, банки, местные 
исполнительные и распорядительные 
органы). Документы и (или) сведения 
из ЕГРНИ и реестра характеристик 
недвижимого имущества направ-
ляются государственным органам, 
иным организациям регистраторами 
недвижимости в виде электронных 
документов, подписанных уникаль-
ной электронной цифровой подписью 
регистраторов.

Сроки передачи и возврата заявле-
ний с документами из организаций по 
землеустройству, структурных под-
разделений Агентства, а также посту-
пление документов по запросам реги-
страторов из других государственных 
органов и организаций контролируют 
уполномоченные должностные лица 
(координаторы), которые передают 
готовые документы регистратору для 
последующего осуществления реги-
страционных действий. После вы-
полнения всех работ пакет готовых 
документов вручается заявителю.

– 2010 год объявлен «годом каче-
ства». Каким образом повышают 
качество приема граждан и юриди-
ческих лиц в Агентстве?

– Агентство уделяет особое внима-
ние качеству приема граждан и юри-
дических лиц. С этой целью прием 
клиентов налажен в максимально 
удобное для них время и осуществля-
ется регистраторами недвижимости 
по всем вопросам, касающимся зем-
леустроительных работ, технической 
инвентаризации и государственной 
регистрации недвижимого имуще-
ства в одном кабинете, что позволяет 

клиенту решить максимальное 
количество вопросов за одно по-
сещение.

Ведется работа по сокраще-
нию времени ожидания клиентов 
в очереди, для чего на предприя-
тии внедрена система управления 
очередями «AKIS».

Помимо управления очере-
дью, осуществляется автоматиза-
ция технологии приема клиентов 
и выдачи готовых документов за 
счет разрабатываемого унитар-
ным предприятием программно-
го обеспечения.

Так, например, разработан-
ное предприятием программное 
обеспечение «ArchiveEGRNI» 
обеспечивает ведение архива 
ЕГРНИ и в том числе позволяет 
специалисту, осуществляющему 
прием клиентов, запрашивать со 
своего рабочего места необходи-
мые единицы хранения архива. 
Это позволяет сократить время 
обслуживания клиента за счет време-
ни, которое было бы необходимо за-
тратить на посещение архива и поиск 
там необходимых документов.

Внедренная на предприятии ав-
томатизированная информационная 
система «RegSystem» позволяет опе-
ративно вести учет работ и услуг, вы-
полняемых каждым специалистом. 
С ее помощью значительно сократи-
лось время обслуживания клиентов 
за счет автоматизации подготовки 
заключаемых с клиентами догово-
ров на оказание услуг, выдачу им 
документов на оплату (квитанций, 
счетов-фактур).

Программное обеспечение «При-
ем» позволило автоматизировать 
ведение делопроизводства на пред-
приятии, учет входящей и исходя-
щей корреспонденции, учет заказов 
на проведение землеустроительных 
работ и работ по технической ин-
вентаризации, также с его помощью 
осуществляется контроль сроков вы-
полнения работ и услуг.

Как правило, количество обраще-
ний клиента в Агентство составляет 
не более двух раз (подача заявления 
и  получение готовых документов). 
Так, например, за двукратное посе-
щение клиент может осуществить 
оформление предоставленного ему 
земельного участка, начиная от 
процедуры установления границ 

с оформлением землеустроительного 
дела и заканчивая выдачей на руки 
правоудостоверяющих документов.

В филиалах Агентства с целью обе-
спечения удобства расчетов с физиче-
скими лицами за оказываемые услуги 
и выполняемые работы организован 
прием денежных средств с использова-
нием кассовых аппаратов.

Для повышения качества вы-
полняемых специалистами работ на 
предприятии установлен  график ра-
бот для регистраторов недвижимо-
сти, который предусматривает четкое 
разделение времени приема клиентов 
и обработки информации.

Постоянно повышается квалифи-
кационный уровень специалистов, 
для чего в Агентстве проводится 
постоянное обучение специалистов 
и  контроль качества выполняемых 
ими работ. С этой целью еженедель-
но проводятся дни качества, в рамках 
которых специалистами головного 
подразделения  проводится проверка 
производственной деятельности, ка-
чества выполнения работ и оказания 
услуг, а  также проводится учеба со 
специалистами других структурных 
подразделений. Создан сектор по 
контролю за качеством оказываемых 
услуг и выполняемых работ.

Ежедневно ведутся табели учета 
качества работ и услуг по каждому 
специалисту производственного со-
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става для учета итоговых показателей 
с применением показателей сниже-
ния коэффициента качества труда.

В текущем году проведена очеред-
ная аттестация руководящих работ-
ников и специалистов предприятия 
на соответствие их уровня знаний за-
нимаемым должностям, а также про-
ведено тестирование регистраторов 
недвижимости с целью определения 
уровня их знания действующего за-
конодательства.

Кроме того, на предприятии уде-
ляется внимание таким вопросам, как 
достойная оплата труда исходя из воз-
можностей предприятия, достаточ-
ное и своевременное материально-
техническое оснащение сотрудников, 
поощрение производственной дея-
тельности.

– Проводится ли внутренняя 
проверка качества изготовленных 
документов? Если да, то каким 
образом?

– В целях улучшения качества 
изготавливаемых документов на ру-
ководителей производственных под-
разделений предприятия, а также на 
специалистов по качеству возложены 
обязанности как выборочных прове-
рок каждого из этапов выполняемых 
специалистами работ, так и по сплош-
ной проверке документов, выдавае-
мых клиенту, и дел, передаваемых 
специалистами на хранение в архив.

При проведении работ по тех-
нической инвентаризации и землеу-
строительных работ контроль осу-
ществляется как за правильностью 
приема заказов от клиентов, фор-
мирования и  ведения инвентарных 
и землеустроительных дел, так и за 
выполнением работ, производимых 
в натуре, то есть проверка качества 
выполняемых работ и изготавливае-
мых документов осуществляется не 
только в камеральных, но и в поле-
вых условиях.

Так, например, с целью проверки 
качества выполняемых работ по тех-
нической инвентаризации в каме-
ральных условиях специалисты при 
выполнении полевых работ обязаны 
производить фотографирование как 
ранее учтенных, так и вновь возве-
денных (реконструированных) объ-
ектов недвижимого имущества и 
их составных элементов: основного 
строения, пристроек, надстроек, хо-
зяйственных построек (служебных 

строений и дворовых сооружений), 
в том числе элементов инженерного 
обеспечения строений, стационар-
ных отопительных приборов. Произ-
веденные фотоснимки приобщаются 
к материалам инвентарных дел.

Не реже двух раз в месяц осущест-
вляется контроль полевых работ из-
готовленных инвентарных и землеу-
строительных дел с целью установле-
ния точности обмеров, правильности 
линейных размеров и оформления 
абрисов, соблюдения установленной 
технологии землеустроительных ра-
бот, качества привязки к исходным 
пунктам геодезического обоснова-
ния, а также качества привязки меже-
вых знаков к предметам местности.

Руководителями подразделений, 
а также уполномоченными специа-
листами осуществляется сплошная 
проверка регистрационных дел и до-
кументов, составляемых регистрато-
рами недвижимости непосредствен-
но до выдачи их клиенту.

По результатам проверок лица, 
допустившие нарушения исполни-
тельной дисциплины, привлекаются 
к дисциплинарной  и материальной 
ответственности.

Все вышеуказанное позволяет 
повысить качество изготавливаемых 
предприятием документов.

В Агентстве проводятся также 
и  другие мероприятия, направлен-
ные на повышение качества оказы-
ваемых услуг.

– По каким основаниям реги-
страторы имеют право отказать 
в приеме документов?

– На практике встречаются слу-
чаи, когда регистраторам недвижимо-
сти приходится отказывать в приеме 
документов, представленных для го-
сударственной регистрации. Исчер-
пывающий перечень оснований для 
отказа в приеме документов установ-
лен пунктом 5 статьи 34 Закона Ре-
спублики Беларусь от 22 июля 2002 г. 
№ 133-З «О государственной реги-
страции недвижимого имущества, 
прав на него и сделок с ним». Так, 
регистратор обязан отказать в приеме 
документов в следующих случаях.

Представленные для государствен-
ной регистрации документы не соот-
ветствуют требованиям законодатель-
ства Республики Беларусь, например, 
договор продажи недвижимого иму-
щества не содержит всех обязатель-

ных условий, предусмотренных для 
такого договора законодательством.

Порядок заполнения и подписа-
ния заявления о государственной 
регистрации установлен соответ-
ствующей инструкцией, которая 
утверждена постановлением Ко-
митета по земельным ресурсам, 
геодезии и картографии при Совете 
Министров Республики Беларусь от 
23 апреля 2004  г. № 17. Данная ин-
струкция, в  частности, определяет, 
каким лицом подается и подписы-
вается заявление о государственной 
регистрации, и  в  случае подачи до-
кументов или подписания заявления 
ненадлежащим лицом в приеме этих 
документов также отказывается. На-
пример, заявление о государствен-
ной регистрации создания вновь 
построенного индивидуального жи-
лого дома и  возникновения права 
собственности на него должно по-
даваться гражданином, осуществив-
шим его строительство. Таким обра-
зом, в случае подачи данного заявле-
ния, например, братом или соседом 
без соответствующей доверенности 
застройщика в приеме документов 
будет отказано.

Указом Президента Республи-
ки Беларусь от 26.04.2010 г. № 200 
утвержден перечень административ-
ных процедур, осуществляемых госу-
дарственными органами и иными ор-
ганизациями по заявлениям граждан. 
Данный документ содержит исчер-
пывающий перечень документов, ко-
торые гражданин обязан представить 
при обращении за государственной 
регистрацией. В случае представле-
ния для осуществления государствен-
ной регистрации не всех документов, 
предусмотренных вышеуказанным 
перечнем, регистратор отказывает 
в приеме документов.

В приеме документов также сле-
дует отказывать, когда представлен-
ные документы, содержат недосто-
верные сведения либо сведения, не 
соответствующие данным докумен-
тов ЕГРНИ, за исключением случая, 
когда расхождение вызвано техни-
ческой ошибкой либо когда содер-
жание документов, представленных 
для осуществления государствен-
ной регистрации, не согласуется 
между собой.

Не подлежит приему также заяв-
ление о государственной регистра-
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ции в случае, если имущество, право, 
ограничение (обременение) права, 
сделка, о регистрации которых хо-
датайствует заявитель, не подлежат 
государственной регистрации в соот-
ветствии с законодательными актами 
Республики Беларусь.

– Как в Агентстве организована 
работа по присвоению адресов объ-
ектам недвижимого имущества?

– Присвоение адресов объектам 
недвижимого имущества, а также 
их изменение осуществляются пу-
тем определения адреса объекта 
недвижимого имущества и реги-
страции адреса объекта недвижи-
мого имущества в реестре адресов 
Республики Беларусь.

Адреса объектов недвижимого 
имущества определяются в процессе 
формирования объектов недвижимого 
имущества, в частности, сотрудника-
ми Агентства, осуществляющими ра-
боты по технической инвентаризации 
капитальных строений, изолирован-
ных помещений.

Адрес объекта недвижимого иму-
щества определяется в сроки, установ-
ленные законодательством для техни-
ческой инвентаризации недвижимого 
имущества, на основе градострои-
тельной документации, документов, 
представленных для формирования 
недвижимого имущества, а также све-
дений, содержащихся в едином реестре 
административно-территориальных и 
территориальных единиц Республики 
Беларусь, реестре элементов внутрен-
них адресов, реестре адресов Респу-
блики Беларусь, и отражается в техни-
ческом паспорте объекта недвижимого 
имущества.

– Какие новые виды услуг оказы-
вает Агентство?

– Начиная с 1 апреля 2010 г. ре-
гистраторы недвижимости оказы-
вают письменные консультации на 
возмездной основе по вопросам го-
сударственной регистрации недви-
жимого имущества, прав на него и 
сделок с ним.

Оказываются консультационные 
услуги оценщиками недвижимости. 
Взимание платы осуществляется по 
государственным тарифам.

С 5 мая 2009 г. Агентство оказы-
вает услуги по выдаче информации 
о кадастровой стоимости в виде вы-
писок из регистра стоимости земель-
ных участков государственного зе-

мельного кадастра по заявлениям фи-
зических и юридических лиц, а также 
индивидуальных предпринимателей.

С 1 июля 2009 г. Агентство начало 
выполнять работы по составлению 
проектов вычленения изолированно-
го помещения из капитального строе-
ния, раздела или слияния изолиро-
ванных помещений.

Например, при достижении согла-
сия сособственники могут обратиться 
в Агентство для заключения договора 
на вычленение квартир из жилых до-
мов в целях последующего прекраще-
ния долевой собственности.

С этого же времени начато выпол-
нение работ по инвентаризации зе-
леных насаждений для юридических 
лиц, являющимися пользователями 
объектов растительного мира.

С 1 августа 2010 г. Агентство при-
ступило к выполнению работ по про-
ектированию объектов третьего уров-
ня ответственности (жилые дома, 
садовые домики, павильоны, пере-
планировки и реконструкции жилых 
домов и пр.).

Кроме того, Агентство оказыва-
ет дополнительные услуги заяви-
телям по копированию, распечатке, 
сканированию, ламинированию до-
кументов.

– Недавно Агентство стало 
оказывать услуги по консультиро-
ванию заинтересованных на плат-
ной основе. Пользуются ли плат-
ные консультации популярностью 
у физических и юридических лиц?

– Сотрудники Агентства прово-
дят два вида консультаций: бесплат-

ные и платные. Отмечу, что бесплат-
ная консультация гораздо доступнее, 
и ее легче получить, так как в фойе 
головного подразделения Агент-
ства имеется рабочее место аттесто-
ванного регистратора-консультанта, 
который предоставляет такие кон-
сультации. Кроме того, в случае 
письменного отказа в регистрации 
содержание отказа уже содержит 
информацию о том, что необходимо 
сделать, чтобы зарегистрировать не-
движимое имущество.

Однако есть спрос и на платные 
консультации, которые оказываются 
в письменной форме. Такой услугой, 
в  основном, пользуются граждане 
и юридические лица, у  которых на 
консультацию требуется большое ко-
личество времени для решения очень 
сложного (запутанного) вопроса.

– Можно ли получить полную кон-
сультацию по интересующему вопро-
су по телефону и через Интернет?

– Если вопрос носит справочный 
характер, не требующий детального 
рассмотрения обстоятельств дела, 
то ответ дается незамедлительно. 
Например, о составе необходимых 
документов для осуществления ад-
министративной процедуры (вы-
полнения работы, оказания услуги); 
о  сроках, стоимости изготовления 
документов и т.д.

В случае если для ответа на во-
прос требуется ознакомление с до-
кументами, заявителю необходимо 
обратиться в Агентство лично.
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начальник отдела аналитического обеспечения оценочной деятельности
Фонда государственного имущества Украины

Роль оценки
в реализации полномочий органов 
приватизации относительно 
распоряжения землями под объектами 
государственной собственности

В статье рассматриваются особенности регулирования отношений продавца и покупателя при приватизации 
недвижимости в Украине. Анализ приватизационного и земельного законодательства подается с точки зрения 
возможности осуществления государственными органами приватизации своих полномочий при отчуждении 
земельных участков под объектами государственной собственности. Предлагаемые аналитические подходы, 
использованные в статье, построены на комплексном рассмотрении норм законодательства. Регулирование 
отношений продавца недвижимости и покупателя позволяет делать выводы о полномочиях органов 
приватизации при осуществлении ими функций распоряжения конкретными земельными участками. 
Сделаны акценты на роль объективной, профессиональной оценки в ускорении процесса продажи объектов 
приватизации вместе с земельными участками, на которых они расположены.

Введение
Вопросы, возникающие во время 

отчуждения земельного участка, на 
котором расположен объект государ-
ственной собственности, заставили 
специалистов-реформаторов, имею-
щих достаточный опыт в деле прива-
тизации, взглянуть на проблему про-
дажи объектов приватизации вместе 
с земельными участками шире – вне 
рамок приватизационного законо-
дательства и устоявшегося видения 
функций приватизаторов.

Возможно ли в существующем 
правовом поле украинского законо-
дательства найти форматы для при-
менения норм законодательства, 
которые бы четко согласовывались 
с выполнением задач, стоящих перед 
Фондом государственного имущества 
Украины (ФГИУ) и его региональны-
ми отделениями с их полномочиями 
в области земельных отношений? 
Какие нужны действия и приемы ма-
неврирования при поиске решений 
в условиях теперешнего распределе-

ния функций между органами власти, 
фактического несоответствия суще-
ствующей системы управления не-
движимостью требованиям законода-
тельства для достижения ожидаемого 
результата?

Одна из задач – это выявление 
узких мест, тормозящих процесс 
приватизации. Следует отметить, 
что отдельные вопросы нуждаются 
в  комплексном подходе, предусма-
тривающем применение и согласо-
вание между собой норм нескольких 
законодательных актов, проектиро-
вании виртуальных механизмов для 
поиска возможного решения таких 
вопросов.

Определения земельного законо-
дательства, нормативно-правовой 
базы относительно распоряжения 
землями под объектами государ-
ственной собственности

Особенности становления земель-
ного законодательства в Украине, рас-
пределения, перераспределения пол-
номочий между органами власти, от-

носящиеся к регулированию земель-
ных и имущественных отношений, 
породили отягощенную, громоздкую 
систему управления земельными ре-
сурсами. Кроме всего прочего, по-
строенная система плохо согласовы-
вается с моногамной природой не-
движимости (земельные улучшения 
неотделимы от земельного участка). 
Важными факторами, влияющими на 
развитие системы, являются постоян-
ные изменения «погоды на политиче-
ском Олимпе» государства.

Функции распоряжения землями 
государственной собственности, ко-
торыми в соответствии с действую-
щим законодательством Украины 
наделен ФГИУ и его региональные 
отделения, необходимо рассматри-
вать с  точки зрения возможности 
адаптации этих функций к действую-
щей системе управления земельными 
ресурсами. От  надлежащей оценки 
результатов анализа возможностей 
ФГИУ зависит правильное, осознан-
ное восприятие задач, мероприятий, 
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действий, которые необходимо осу-
ществить, чтобы ускорить процесс 
продажи объектов приватизации вме-
сте с земельными участками, на кото-
рых они расположены.

Порядок продажи таких объек-
тов, утвержденный постановлени-
ем Кабинета Министров Украины 
«Об  утверждении Порядка продажи 
объектов, которые подлежат привати-
зации, вместе с земельными участка-
ми государственной собственности», 
разработан в соответствии с частью 
первой статьи 128 Земельного ко-
декса Украины (далее  – Земельный 
кодекс) и статьи 181 Закона Украины 
«О приватизации государственного 
имущества».

Статьей 128 Земельного кодекса 
установлено, что «Продажа гражда-
нам и юридическим лицам земельных 
участков, на которых расположены 
объекты, которые подлежат привати-
зации, осуществляется государствен-
ными органами приватизации в по-
рядке, который утверждает Кабинет 
Министров Украины».

Как видим, подготовка и продажа 
земельных участков, на которых рас-
положены объекты, подлежащие при-
ватизации, – это некоторый комплекс 
мероприятий. Он представляет собой 
формирование необходимой и до-
статочной документации для оценки 
и оформления прав на земельный уча-
сток, проведение землеустроитель-
ных работ, определенные требования 
к оценке таких объектов, составле-
нию отчетов об оценке и их рецензи-
рованию. Порядок продажи должен 
включать также организационные 
и  правовые основы относительно 
применения способов их продажи, 
отличающиеся от общих норм статей 
Земельного кодекса (продажа исклю-
чительно на аукционе), которые учи-
тывали бы требования соответствую-
щих статей всего приватизационного 
законодательства, особенности про-
дажи объектов приватизации.

В Законе Украины «О приватиза-
ции государственного имущества» 
статья 181 «Отчуждение земельных 
участков государственной собствен-
ности, на которых расположены объ-
екты, подлежащие приватизации» из-
ложена в следующей редакции:

«1. Государственные органы при-
ватизации в порядке, утверждаемом 
Кабинетом Министров Украины, 

осуществляют продажу земельных 
участков государственной собствен-
ности, на которых расположены объ-
екты, подлежащие приватизации.

2. Продажа земельного участка 
государственной собственности осу-
ществляется после:

а) определения границ земельного 
участка в натуре (на местности) и за-
крепления их межевыми знаками;

б) изготовления технической до-
кументации для продажи земельного 
участка, которая включает техниче-
ский паспорт земельного участка.

3. Стоимость земельного участка 
определяется на основании ее экс-
пертной денежной оценки, которая 
проводится по методике, утвержден-
ной Кабинетом Министров Украины.

4. Покупатели объектов, которые 
подлежат приватизации, вместе с объ-
ектами приватизации осуществляют 
приобретение земельных участков, на 
которых эти объекты расположены, 
на аукционах. Земельные участки, ко-
торые не подлежат продаже согласно 
Земельному кодексу Украины, предо-
ставляются в долгосрочную аренду 
с условием последующего их приобре-
тения арендатором в случае снятия за-
прета на продажу указанных участков.

5. Отчуждение земельных участ-
ков государственной собственности 
осуществляется по договорам купли-
продажи, заключенным с учетом требо-
ваний Земельного кодекса Украины».

Попробуем сопоставить соответ-
ствующие нормы законодательства, 
смоделировать и прокомментировать 
ситуации, возникающие при практи-
ческом применении их в процессе про-
дажи продаже объектов приватизации 
вместе с земельными участками.

Полномочия государственных 
органов приватизации

Часть вторая статьи 84 Земельного 
кодекса гласит, что право государствен-
ной собственности на землю приоб-
ретается и реализуется государством 
в лице Кабинета Министров Украины, 
Совета министров Автономной Ре-
спублики Крым, областных, Киевской 
и  Севастопольской городских, район-
ных администраций, государственных 
органов приватизации.

В статье 326 Гражданского кодекса 
Украины (далее – Гражданский кодекс) 
указано, что от лица и в интересах го-
сударства право собственности осу-
ществляют органы государственной 

власти. Согласно пункту 1 Временно-
го положения о ФГИУ, утвержденного 
постановлением Верховного Совета 
Украины, ФГИУ – это орган государ-
ственной власти, осуществляющий 
государственную политику в сфере 
приватизации государственного иму-
щества, выступающий арендодателем 
имущественных комплексов, которые 
являются общегосударственной соб-
ственностью.

Полномочия распоряжения зе-
мельными участками для государ-
ственных органов приватизации, 
определены частью второй пункта 
12 раздела X Земельного кодекса, 
где четко обозначено, что государ-
ственные органы приватизации осу-
ществляют распоряжение (кроме 
отчуждения земель, на которых раз-
мещены объекты, которые не подле-
жат приватизации) землями, на кото-
рых расположены государственные, 
в том числе казенные, предприятия, 
хозяйственные общества, в уставных 
фондах которых государству при-
надлежат доли (акции, паи), объекты 
незавершенного строительства и за-
консервированные объекты, а  также 
продажу земельных участков, на ко-
торых расположены объекты, кото-
рые подлежат приватизации.

Отдельно рассмотрим вопрос рас-
пределения полномочий относитель-
но распоряжения землями государ-
ственной собственности, определен-
ными частью первой пункта  12 раз-
дела X Земельного кодекса, в которой 
указано, что до размежевания земель 
государственной и коммунальной 
собственности полномочия относи-
тельно распоряжения землями (кро-
ме земель, переданных в частную 
собственность, и земель, указанных 
в абзаце третьем данного пункта) 
в  пределах населенных пунктов осу-
ществляют соответствующие сель-
ские, поселковые, городские советы, 
а за пределами населенных пунктов 
– соответствующие органы испол-
нительной власти.

Органы местного самоуправления 
согласно пункту 1 статьи 128 Земель-
ного кодекса осуществляют продажу 
гражданам и юридическим лицам 
земельных участков государствен-
ной и  коммунальной собственности 
(кроме земельных участков, на кото-
рых расположены объекты, которые 
подлежат приватизации).
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В соответствии со статьей 84 Зе-
мельного кодекса к  землям государ-
ственной собственности, которые не 
могут передаваться в коммунальную 
собственность, относятся земельные 
участки, на которых расположены го-
сударственные, в том числе казенные, 
предприятия, хозяйственные общества, 
в уставных фондах которых государ-
ству принадлежат доли (акции, паи), 
объекты незавершенного строитель-
ства и законсервированные объекты.

Таким образом, полномочия распо-
ряжения землями в пределах населен-
ных пунктов, которые осуществляют 
соответствующие сельские, поселко-
вые, городские советы, касаются сво-
бодных земельных участков государ-
ственной собственности и участков, 
по которым раньше не принимались 
соответствующие решения.

Следует обратить особое внимание 
на то, что земельный участок рассма-
тривается как участок земли, на кото-
рый распространяются гомогенные 
права собственности и который пред-
ставляет собой единую собственность, 
имеет фиксированные границы и ха-
рактеризуется определенным местопо-
ложением, естественными свойствами, 
физическими параметрами, правовым 
и хозяйственным статусом, другими 
характеристиками, которые являются 
важными составляющими частями.

Указанные выше признаки необ-
ходимо рассматривать вместе с опре-
делениями «недвижимые вещи», 
«недвижимое имущество», «недви-
жимость», которые применяются 
в  законодательных актах для таких 
объектов, проецируя их на распоря-
дительные функции. При этом, кроме 
Земельного кодекса, нужно учитывать 
другие нормативные акты (специаль-
ное законодательство), которые опре-
деляют полномочия, способ осущест-
вления решений по распоряжению, 
статус того или иного вида недвижи-
мого имущества. Ряд нормативных 
актов не содержит конкретных ссы-
лок по отдельному применению по-
нятия «государственные органы при-
ватизации» или принадлежности того 
или иного объекта к недвижимому 
имуществу, однако, анализируя в ком-
плексе нормы, регулирующие права 
относительно этих объектов, мож-
но сделать вывод об их правовом ста-
тусе и о полномочиях органов прива-
тизации по осуществлению функций 

распоряжения в области земельных 
и имущественных отношений.

Анализ изменений в земельном 
законодательстве Украины

10 декабря 2009 г. вступил в силу 
Закон Украины «О  внесении изме-
нений в некоторые законодательные 
акты Украины относительно упро-
щения порядка обретения прав на 
землю», который призван урегули-
ровать нормы Земельного кодекса, 
касающиеся упрощенного процесса 
приватизации земельных участков 
и предоставления их в пользование, 
внедрения принципа «единого окна» 
во время согласования землеустрои-
тельной документации, создания 
предпосылок для формирования 
в Украине такого понятия, как «еди-
ный и неделимый объект недвижи-
мости», предоставления землевла-
дельцам и землепользователям права 
самостоятельно определять виды ис-
пользования земель в пределах уста-
новленных категорий.

Согласно этому Закону заинтересо-
ванному лицу теперь не нужно отдель-
но согласовывать землеустроительную 
документацию с рядом учреждений 
(управлений земельных ресурсов, гра-
достроительства и архитектуры, СЭС, 
природоохранных и органов культур-
ного наследия), что на практике требо-
вало значительных усилий, финансо-
вых расходов и времени.

В районах и городах областного 
подчинения, городах Киеве и Се-
вастополе создаются комиссии, со-
стоящие из представителей вышепе-
речисленных органов, для принятия 
общего решения.

Положительным моментом ново-
введений стало то, что данный Закон 
определил недвижимость как единый 
неделимый объект, то есть здания, 
сооружения и другие объекты – это 
земельные улучшения, неразрывно 
связанные с землей, что отвечает об-
щепризнанному в мире понятию не-
движимости.

В пункте 1 статьи 120 Земельного 
кодекса определено, что к лицу, которое 
приобрело право собственности на жи-
лой дом, здание или сооружение, разме-
щенные на земельном участке, который 
находится в собственности другого 
лица, переходит право собственности 
на земельный участок или его часть, на 
которой они размещены, без изменения 
его целевого назначения.

Законодатель закрепил также по-
ложение о том, что предыдущий соб-
ственник недвижимости теряет права 
на землю под ней, то есть эти права 
переходят к приобретателю недви-
жимости. Кроме того, определены 
и  минимальные размеры земельного 
участка, который обеспечивает его 
функцию при переходе недвижимости 
к новому собственнику.

Также в пункте 2 статьи 377 Граж-
данского кодекса и  пункте 6 ста-
тьи  120 Земельного кодекса отмеча-
ется, что размер и кадастровый номер 
земельного участка, право на который 
переходит в связи с переходом права 
собственности на жилой дом, здание 
или сооружение, являются важными 
условиями договора, который преду-
сматривает обретение права собствен-
ности на эти объекты (кроме много-
квартирных домов).

Землевладельцам и землепользова-
телям предоставлено право самостоя-
тельно определять виды использова-
ния земель в пределах установленных 
категорий с учетом градостроитель-
ной документации и документации 
по землеустройству.

Статья 20 Земельного кодекса до-
полнена частью пятой такого содер-
жания: «Виды использования земель-
ного участка в пределах определен-
ной категории земель (кроме земель 
сельскохозяйственного назначения 
и земель обороны) определяются его 
владельцем или пользователем само-
стоятельно в пределах требований, 
установленных законом, касающих-
ся использования земель этой кате-
гории, с учетом градостроительной 
документации и  документации по 
землеустройству». Важно отметить 
также намерение законодателя сни-
зить уровень коррупции путем от-
мены обязательной государственной 
экспертизы отчетов по экспертной 
денежной оценке земельных участков 
государственной и коммунальной соб-
ственности в случае их продажи.

Не остались без внимания и во-
просы землепользования. Теперь 
в законодательство внесено чет-
кое определение запрета продавать 
арендованный земельный участок 
государственной или коммунальной 
собственности без согласия аренда-
тора. Кроме того, не нужен аукцион в 
случае возобновления договора арен-
ды на земельный участок, а также 
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появилась возможность раздела зе-
мельного участка, который находится 
в пользовании.

Но не следует забывать, что эти 
нормы имеют прямое отношение 
к свободным земельным участкам, 
предоставленным в пользование, а от-
носительно земельных участков госу-
дарственной собственности, которые 
находятся в пользовании арендаторов 
целостных имущественных комплек-
сов, зданий, сооружений, нужно при-
менять комплексное законодательство 
с целью установления приоритетно-
сти правовых норм, которые не под-
меняют права, определенные недели-
мостью объекта недвижимости.

Недвижимые вещи, имущество 
предприятий

Проведение операций с недвижи-
мостью, то есть осуществление управ-
ления или распоряжения ею, требует 
от исполнителя однозначного понима-
ния законодательных норм в контексте 
понятия «недвижимая вещь», осозна-
ния существующих имущественных 
прав, неразрывно связанных с земель-
ным участком.

В статье 181 Гражданского кодек-
са определено, что «к  недвижимым 
вещам (недвижимое имущество, не-
движимость) принадлежат земель-
ные участки, а также объекты, рас-
положенные на земельном участке, 
перемещение которых невозможно 
без их обесценения и изменения их 
назначения. Режим недвижимой вещи 
может быть распространен законом 
на воздушные и морские суда, суда 
внутреннего плавания, космические 
объекты, а также другие вещи, права 
на которые подлежат государствен-
ной регистрации». Определение при-
надлежности объекта к недвижимому 
имуществу очень важно в отноше-
ниях, связанных с возникновением, 
переходом и прекращением права соб-
ственности на эти объекты. Так, в за-
висимости от того, является ли объект 
недвижимым имуществом, лицо изби-
рает для себя поведение, которое уста-
новило законодательство для объектов 
недвижимости (например, во время 
заключения договора купли-продажи 
недвижимого имущества).

Другие законодательные акты со-
держат иную терминологию, которая 
также обозначает недвижимые вещи. 
В частности, Законы Украины «О пла-
нировании и застройке территорий» 

(статья 18), «О восстановлении пла-
тежеспособности должника или при-
знания его банкротом» (статья 44), 
«Об исполнительном проведении» 
(статьи 62, 64, 66), «О налогообложе-
нии прибыли предприятий» (пункт 5.1 
статьи 5), «О правовых основах граж-
данской защиты» (статья 9), «О него-
сударственном пенсионном обеспече-
нии» (статья 49) используют термин 
«объект недвижимости». В Законах 
Украины «Об ипотеке» (статья  1), 
«О  налоге с доходов физический 
лиц» (пункт 1.10 статьи 1) использо-
ван термин «недвижимое имущество 
(недвижимость)». В Законе Украины 
«О сборе на обязательное государ-
ственное пенсионное страхование» 
недвижимым имуществом признает-
ся жилой дом или его часть, кварти-
ра, садовый дом, дача, гараж, другое 
постоянно расположенное здание, 
а также другой объект, который под-
падает под определение первой груп-
пы основных фондов согласно За-
кону Украины «О  налогообложении 
прибыли предприятий» (статья 1). 
В Законе Украины «Об охране куль-
турного наследия» недвижимым объ-
ектом культурного наследия опреде-
ляется объект культурного наследия, 
который не может быть перенесен на 
другое место без потери его ценности 
с учетом археологического, эстетиче-
ского, этнологического, историческо-
го, архитектурного, художественного, 
научного или художественного взгля-
да и сохранения своей аутентичности 
(статья 1). В свою очередь Воздуш-
ный кодекс Украины использует тер-
мин «недвижимые объекты и соору-
жения» (статья 46).

Нужно констатировать, что опреде-
ление недвижимых вещей в Граждан-
ском кодексе универсально. Оно содер-
жит признаки недвижимого имущества, 
которые должны быть присущи тому 
или иному объекту во время определе-
ния его принадлежности к недвижимо-
му имуществу. Содержание понятий 
«недвижимые вещи», «недвижимое 
имущество», «недвижимость» раскры-
вается в Методических рекомендациях 
определения недвижимого имущества, 
которое находится на земельных участ-
ках, право собственности на которые 
подлежит государственной регистрации 
(утверждены Министерством юстиции 
Украины). В рекомендациях отмечается, 
что, анализируя приведенные законода-

тельные акты, можно выделить следую-
щие признаки недвижимой вещи:

эти объекты расположены на зе-
мельном участке и неразрывно свя-
заны с землей, то есть они не могут 
существовать без земли;

перемещение указанных объектов 
невозможно без их обесценения и из-
менения назначения.

Указанные признаки являются 
основными, и рассматривать их нуж-
но вместе.

Основной акт гражданского за-
конодательства также использует 
термин «недвижимость» по отноше-
нию к предприятию. Так, в статье 191 
Гражданского кодекса отмечается:

пункт 2: «В состав предприятия 
как единого имущественного ком-
плекса входят все виды имущества, 
предназначенные для его деятель-
ности, включая земельные участки, 
здания, сооружения, оборудование, 
инвентарь, сырье, продукцию, права 
требования, долги, а также право на 
торговую марку или другое обозна-
чение и другие права, если другое не 
установлено договором или законом»;

пункт 3: «Предприятие как единый 
имущественный комплекс является 
недвижимостью».

Хозяйственный кодекс также 
определяет предприятие как недви-
жимость. Тем не менее Хозяйствен-
ный кодекс рассматривает его как це-
лостный имущественный комплекс 
(ЦИК). В пункте 3 статьи 66 Хозяй-
ственного кодекса ЦИК предприятия 
признается недвижимостью и мо-
жет быть объектом купли-продажи 
и  других соглашений на условиях 
и в порядке, определенных этим Ко-
дексом и законами, принятыми в со-
ответствии с ним. В Законе Украины 
«Об аренде государственного и ком-
мунального имущества» ЦИК также 
выступает как единый неделимый 
объект недвижимости в отношении 
к земельному участку и земельным 
улучшениям на нем. Так, объектами 
аренды в соответствии со статьей  4 
указанного Закона может выступать 
ЦИК, который определяется следую-
щим образом:

«Целостным имущественным ком-
плексом является хозяйственный объ-
ект с завершенным циклом производ-
ства продукции (работ, услуг) с предо-
ставленным ему земельным участком, 
на котором он размещен, автономны-
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ми инженерными коммуникациями, 
системой энергоснабжения».

Передача прав на пользование 
(в  аренду) объектами недвижимо-
сти государственной собственности 
осуществляется на основании норм 
законов Украины «Об аренде зем-
ли» и  «Об  аренде государственного 
и коммунального имущества», а также 
Земельного, Гражданского и Хозяй-
ственного кодексов Украины.

Порядок перехода прав собствен-
ности на государственные (комму-
нальные) предприятия регламентиру-
ет статья 146 Хозяйственного кодекса:

пункт 2: «Приватизация госу-
дарственных (коммунальных) пред-
приятий осуществляется не иначе 
как во исполнение государственной 
программы приватизации, которая 
определяет цели, приоритеты и усло-
вия приватизации, и в порядке, уста-
новленном законом»;

пункт 3: «Приватизация государ-
ственных (коммунальных) предпри-
ятий или их имущества осуществля-
ется путем:

купли-продажи объектов привати-
зации на аукционе, конкурсе, други-
ми способами, предусматривающими 
конкуренцию покупателей;

выкупа целостного имуществен-
ного комплекса государственного 
(коммунального) предприятия, сдан-
ного в  аренду в случаях и порядке, 
предусмотренных законом;

выкупа имущества государствен-
ного (коммунального) предприятия 
в других случаях, предусмотренных 
законом».

Важным фактором осознания 
естественных свойств недвижимых 
вещей является понятие неразрыв-
но связанных прав на земельный 
участок и объекты, расположенные 
на земельном участке. При оформ-
лении прав на недвижимое имуще-
ство, как обозначено в Методиче-
ских рекомендациях, нужно учи-
тывать норму части первой статьи 
186 Гражданского кодекса, соглас-
но которой вещь, предназначенная 
для обслуживания другой (главной) 
вещи и связанная с ней общим на-
значением, является ее принадлеж-
ностью. Так, принадлежность не 
имеет самостоятельного значения 
и по назначению без главной вещи 
использоваться не может, а потому 
зависит от главной вещи и имеет 

вспомогательный статус. По общему 
правилу принадлежность наследует 
долю главной вещи. И  принадлеж-
ность, и главная вещь – физически 
самостоятельные вещи, но главная 
вещь имеет самостоятельное значе-
ние, а принадлежность – вспомога-
тельное и служит наиполнейшему 
и наилучшему использованию глав-
ной вещи. Главная и принадлежащая 
вещи образуют одно целое, которое 
предусматривает их использование 
по единому назначению. Поэтому 
они рассматриваются как одна вещь. 
Государственным органам привати-
зации при осуществлении функций 
распоряжения земельными участка-
ми государственной собственности 
нужно рассматривать недвижимость 
как единый неделимый объект, 
а  стоимость таких объектов должна 
определяться с обязательным учетом 
прав на земельный участок.

Техническая документация по 
землеустройству и другая докумен-
тация, необходимая для оформле-
ния прав на земельные участки, 
на которых расположены объекты 
приватизации

В начале этого раздела следует об-
ратить внимание на то, что требова-
ния к технической документации по 
землеустройству относятся и к еди-
ным имущественным комплексам, 
хотя по определению они не располо-
жены на земельных участках, а вклю-
чают их в  себя как составную часть 
имущества.

Как отмечалось выше, приватиза-
ция объектов государственной соб-
ственности происходит после изго-
товления необходимой и достаточной 
землеустроительной документации, 
для оценки и определения прав на зе-
мельный участок.

Остановимся на этом детальнее. 
Продажа земельного участка госу-
дарственной собственности осу-
ществляется после изготовления 
технической документации, необ-
ходимой для его продажи, которая 
включает технический паспорт. Од-
ним из видов землеустроительной 
документации согласно статье 25 За-
кона Украины «О землеустройстве» 
является техническая документация 
по землеустройству, которая необ-
ходима для установления границ 
земельного участка в натуре (на 
местности). Статьей устанавлено, 

что «Состав, содержание и  прави-
ла оформления каждого вида доку-
ментации по землеустройству ре-
гламентируются соответствующей 
нормативно-технической докумен-
тацией по вопросам осуществления 
землеустройства. Документация по 
землеустройству формируется и со-
храняется в порядке, установленном 
Кабинетом Министров Украины» 
(постановление Кабинета Министров 
Украины «Об утверждении Положе-
ния о Государственном фонде до-
кументации по землеустройству»)». 
В  статье 55 вышеупомянутого За-
кона отмечается, что установление 
границ земельного участка в натуре 
(на местности) осуществляется на 
основе технической документации 
по землеустройству, в которой опре-
деляется местоположение поворот-
ных точек границ земельного участ-
ка в натуре (на местности). Нужно 
заметить, что в статью 56 этого За-
кона внесены изменения и дополне-
ния к части второй о составлении 
документов, которые заверяют право 
собственности на земельный уча-
сток, право пользования земельным 
участком при делении или объедине-
нии земельных участков:

«ж) согласие владельца земель-
ного участка (а относительно земель 
государственной собственности – ор-
гана, уполномоченного осуществлять 
распоряжение земельным участком) 
на раздел или объединение земель-
ных участков землепользователем 
(кроме случаев деления земельного 
участка в связи с обретением права 
собственности на жилой дом, рас-
положенный на ней)».

Кроме того, в этой статье опреде-
лены требования к закреплению гра-
ниц земельного участка, а именно:

«границы земельного участка 
в натуре (на местности) закрепляют-
ся межевыми знаками установленно-
го образца;

в случае, если границы земельных 
участков в натуре (на местности) со-
впадают с естественными и искус-
ственными линейными сооружения-
ми и рубежами (реками, ручьями, ка-
налами, лесными полосами, путями, 
дорожными сооружениями, заборами, 
изгородями, фасадами зданий и дру-
гими линейными сооружениями и ру-
бежами и т.п.), межевые знаки могут 
не устанавливаться».
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Требования к изготовлению доку-
ментации по землеустройству по уста-
новлению границ земельного участка 
в  натуре (на местности), к межевым 
знакам четко регламентированы соот-
ветствующей инструкцией (приказ Го-
сударственного комитета Украины по 
земельным ресурсам от 18 мая 2010 г. 
№ 376 «Об утверждении Инструкции 
об установлении (восстановлении) 
границ земельных участков в натуре 
(на местности) и их закрепление ме-
жевыми знаками»).

Объекты приватизации и во-
прос обретения прав на земельные 
участки

При получении заявлений от граж-
дан, юридических лиц относительно 
приобретения земельных участков го-
сударственной собственности или при 
принятии соответствующего управ-
ленческого решения государственные 
органы приватизации изучают вопрос 
и готовят выводы относительно не-
обходимости и возможности деления 
земельного участка, выделения избы-
точных площадей указанных участков 
в отдельные земельные участки (в том 
числе относительно земельных участ-
ков сельскохозяйственного назначе-
ния). Такие же действия осуществля-
ются при выделении отдельного зе-
мельного участка в случае обретения 
права собственности на здание или 
сооружение новым собственником.

Одновременно нужно выяснить 
вопросы вида использования земель-
ного участка (статья 20 Земельного 
кодекса), подготовки выводов о со-
хранении или изменении функцио-
нального использования земельных 
участков.

Во время исполнения органами 
приватизации полномочий при прода-
же объектов государственной собствен-
ности вместе с земельными участками 
должны учитываться особенности 
законодательства о приватизации го-
сударственного имущества. Эти осо-
бенности и раскрывают противоречия, 
несогласованность ряда нормативных 
актов с приватизационным законода-
тельством в  части возможности осу-
ществления государственными орга-
нами приватизации своих полномочий 
относительно распоряжения землями 
в соответствии с  Порядком продажи 
объектов, которые подлежат привати-
зации, вместе с земельными участками 
государственной собственности.

Названным Порядком ограничен 
перечень объектов, которые подлежат 
приватизации вместе с земельными 
участками, как и предусмотрено ста-
тьей 181 Закона Украины «О привати-
зации государственного имущества», 
и  которые согласно законодательству 
могут или подлежат приватизации 
другими способами, кроме продажи 
на аукционе. Такие разногласия на-
рушают нормы, определенные Зе-
мельным кодексом относительно 
одновременного перехода в собствен-
ность земельного участка, на котором 
расположен объект недвижимости 
(предприятие, здание, сооружение). 
Это касается объектов государствен-
ной собственности, которые подлежат 
приватизации на основании статьи  5 
Закона Украины «О приватизации го-
сударственного имущества» и статьи 2 
Закона Украины «О приватизации не-
больших государственных предприя-
тий (малой приватизации)», принад-
лежащих к  объектам недвижимости, 
которые не подпадают под процедуры 
продажи, определенные в Порядке.

Поэтому определенная термино-
логия относительно «объекта аукцио-
на» (объект приватизации, который 
продается с земельным участком ис-
ключительно на аукционе) подлежит 
редактированию. Она должна соот-
ветствовать понятию «недвижимое 
имущество» и включать в себя более 
широкий перечень объектов привати-
зации. Это касается хозяйственных 
обществ, в уставном фонде которых 
государству принадлежат части (ак-
ции, паи), объекты аренды, которые 
подлежат выкупу и др.

Характеризуя категории объектов 
приватизации с позиции земельных 
обязательств, возникает потребность 
детального рассмотрения способов 
приватизации, определенных зако-
нодательством, для оценки достаточ-
ности нормативного обеспечения их 
реализации. Это необходимо для при-
ведения ФГИУ, министерствами, дру-
гими центральными органами испол-
нительной власти своих нормативно-
правовых актов в соответствие с требо-
ваниями соблюдения единства объек-
та недвижимости, как это определено 
в Гражданском и Земельном кодексах. 
Данные разногласия нарушают нор-
мы касательно одновременного пере-
хода в собственность (пользование) 
земельного участка с расположенным 

на нем объектом недвижимости (пред-
приятие, здание, сооружение), создают 
правовые коллизии между владельца-
ми, пользователями, распорядителями 
объектов недвижимости, органами 
местного самоуправления и органами 
исполнительной власти, которые осу-
ществляют их регистрацию, контроль 
надлежащего пользования землями 
и сбор платежей в бюджет.

Оценка недвижимого имуще-
ства, объектов государственной 
собственности, подлежащих при-
ватизации вместе с земельными 
участками

Особенности становления оценоч-
ной деятельности в  Украине, стране 
с  переходной экономикой, в период 
эволюционного развития националь-
ного законодательства, ориентиро-
ванного на формирование в обществе 
рыночных отношений, и влияние 
политических взглядов на государ-
ственное регулирование оценочной 
деятельности не могли не отразить-
ся на формировании оценщиками 
рыночной стоимости недвижимо-
сти, специфической для украинского 
рынка. Такая стоимость обеспечива-
ла продажу зданий и сооружений без 
земельных участков, на которых они 
расположены, или со стоимостью 
условного права пользования земель-
ным участком, относительно которо-
го ни границы, ни размеры четко не 
определялись. А в условиях действия 
двух законов Украины – «Об  оцен-
ке имущества, имущественных прав 
и профессиональной оценочной дея-
тельности в Украине» и «Об оценке 
земель» – независимые оценщики 
при определении стоимости недви-
жимого имущества вынуждены были 
в определенной мере пренебрегать 
национальными и международны-
ми стандартами оценки. Как резуль-
тат, и продавцы, и покупатели этого 
имущества по результатам оценки 
определяли денежный эквивалент 
недвижимости без учета размеров 
последних и последующих прав от-
носительно них. Это в свою очередь 
становилось источником проблем. 
По другому сценарию, который пред-
усматривает осуществление оценки 
в соответствии с двумя законами, 
определяется стоимость физических 
составоляющих недвижимости в  от-
дельных отчетах об оценке имуще-
ства. В таком случае необходимо 
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было согласиться и признать, что не-
движимое имущество не оценивается 
по рыночной стоимости.

Кроме того, при существовании 
требований двух упомянутых зако-
нов к осуществлению оценки одного 
и того же объекта государственной 
собственности, который приватизи-
руется вместе с земельным участком, 
для органов приватизации возникает 
острый вопрос относительно отбора 
(выбора) исполнителя и общих тре-
бований к оценщику.

Вопрос о том, нужно ли приме-
нять квалификационные требования, 
которые относятся к отчетам по экс-
пертной денежной оценке земельных 
участков во всех случаях при оценке 
недвижимости (земельных участков 
с  улучшениями, которые подлежат 
приватизации), необходимо рассма-
тривать с  позиции юридической до-
зволенности, квалификационной до-
статочности и  экономической целе-
сообразности.

Попробуем раскрыть содержание 
пункта 3 статьи  18 Закона Украины 
«О  приватизации государственного 
имущества», а именно:

«Стоимость земельного участка 
определяется на основании ее эксперт-
ной денежной оценки, которая прово-
дится по методике, утвержденной Ка-
бинетом Министров Украины».

Речь идет о том, что при опре-
делении стоимости земельной 
составляющей объекта государ-
ственной собственности, который 
приватизируется вместе с земель-
ным участком, нужно применять 
методологические подходы соглас-
но Методике экспертной денеж-
ной оценки земельных участков, 
утвержденной постановлением 
КМУ от 11 октября 2002 г. № 1531. 
Эти же подходы отвечают мето-
дологии оценки недвижимости, 
определенной утвержденным КМУ 
Национальным стандартом №  2 
«Оценка недвижимого имущества». 
Но это не означает, что стоимость 
земельной составляющей объекта 
аукциона (недвижимости) должна 
определяться исключительно по 
результатам отчета об экспертной 
денежной оценке.

Приведенный анализ законода-
тельной базы относительно полно-
мочий государственных органов 
приватизации и осуществления 

оценки недвижимости позволяет 
сделать выводы относительно осу-
ществления независимой оценки 
недвижимости как единого целого.

Субъект оценочной деятельности, 
привлекаемый к  выполнению работ 
по оценке объекта аукциона, должен 
иметь сертификат, выданный ФГИУ 
согласно Положению о порядке выда-
чи сертификатов субъектов оценочной 
деятельности, утвержденному прика-
зом ФГИУ и зарегистрированному 
в Министерстве юстиции Украины, 
по соответствующим направлениям 
оценки имущества и специализациях 
в пределах этих направлений.

По результатам независимой 
оценки объекта аукциона составля-
ется отчет об оценке объекта аукцио-
на, который должен содержать вывод 
о его стоимости и выполняться с со-
блюдением требований, установлен-
ных национальными стандартами 
оценки. При этом в выводе о стоимо-
сти отдельно отмечаются стоимость 
объекта аукциона, стоимость объекта 
приватизации и стоимость земельно-
го участка, на котором расположен 
объект приватизации.

Разъяснения некоторых вопросов 
касательно порядка оценки земельных 
участков, которая проводится с целью 
внесения стоимости земельных участ-
ков в уставной капитал хозяйствен-
ных обществ, даны в письме Фонда 
органам приватизации. В разъяснении 
определено, что экспертная денеж-
ная оценка земельных участков с це-
лью внесения их в уставной капитал 
хозяйственных обществ, проводится 
согласно нормам Закона Украины 
«Об оценке земель» и других норма-
тивных актов, принятых с целью реа-
лизации положений этого Закона.

Экспертная денежная оценка зе-
мельных участков проводится субъ-
ектами оценочной деятельности, ко-
торые предоставляют услуги в сфере 
оценки земель и профессиональная 
подготовка которых отвечает требо-
ваниям абзацев третьего и четвертого 
статьи 6 Закона Украины «Об оценке 
земель». Конкурс по их отбору прово-
дится в порядке, определенном Поло-
жением о конкурсном отборе субъек-
тов оценочной деятельности и произ-
водителей работ по землеустройству, 
утвержденным приказом ФГИУ.

Подготовка земельных участков 
для продажи в составе объекта аук-

циона или для внесения стоимости 
земельных участков в уставной капи-
тал хозяйственного общества начина-
ется со сбора соответствующей ин-
формации. Данная информация мо-
жет находиться у предприятия (отдел 
капитального строительства), в Госу-
дарственном Комитете по земельным 
ресурсам и его территориальных от-
делениях (Государственный фонд 
документации по землеустройству), 
Главном Управлении архитектуры 
(архивы Управления), других органах 
исполнительной власти и местного 
самоуправления. Процедуры по сбо-
ру необходимой информации регу-
лируются Приказом ФГИУ «Об обе-
спечении подготовки и продажи объ-
ектов, которые подлежат приватиза-
ции вместе с земельными участками 
государственной собственности». 
Данный приказ подготовлен с целью 
координации действий структурных 
подразделений Фонда для миними-
зации расходов и времени при подго-
товке земельных участков к продаже 
и обеспечения выполнения требо-
ваний Порядка продажи объектов, 
которые подлежат приватизации, 
вместе с земельными участками госу-
дарственной собственности (далее  – 
Порядок).

Порядок утвержден постановле-
нием Кабинета Министров Украины. 
В нем прописаны правила взаимодей-
ствия Фонда государственного иму-
щества Украины с  Государственным 
Комитетом по земельным ресурсам, 
с  землеустроителями и субъектами 
оценочной деятельности, а  также 
определены требования к оценке, 
стоимости объектов, рецензирова-
нию отчетов, прописан порядок под-
готовки и проведения аукциона по 
продаже таких объектов.

Казалось бы, при таких условиях 
не должно возникать никаких про-
блем у оценщиков при оценке объ-
ектов приватизации вместе с земель-
ными участками, учитывая то, что 
оценка недвижимого имущества – это 
традиционный и наиболее распро-
страненный вид профессиональной 
оценочной деятельности. В государ-
ственном Реестре Фонда под данной 
специализацией зарегистрировано 
около 9 000 оценщиков.

Тем не менее, учитывая особенно-
сти формирования института оценки 
недвижимости в Украине, нужно об-
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государственным нормам и  проектной 
документации либо является частич-
но улучшенным или излишне улуч-
шенным). Данные результаты должны 
быть учтены при оценке, понимая, что 
размеры и  конфигурация земельного 
участка не только должны обеспечивать 
возможность физического размещения 
оцениваемого объекта, но и обеспе-
чивать возможность его надлежащего 
функционирования и обслуживания.

Тем не менее независимо от того, как 
фактически используется недвижимое 
имущество, объект должен быть оценен 
по рыночной стоимости, а проведенные 
оценщиком исследования являются важ-
ными для анализа наиболее эффективно-
го использования и выбора аналогов.

Рассматривая вопросы, освещен-
ные в статье, мы обратили внимание на 
особенности полигамного устройства 
украинского законодательства, в кото-
ром попытки урегулирования отдельных 
проблем отраслевого, ведомственного, 
функционального или финансового ха-
рактера порождают дополнительные 
трудности в сфере управления недвижи-
мостью. Попробовали очертить контуры 
инструментария и механизмов, которые 
позволят нам разобраться с правами, 
полномочиями и задачами, вытекающи-
ми из распорядительных функций госу-
дарственных органов приватизации в об-
ласти земельных отношений и обеспечат 
профессиональный подход к оценке.

регулирование  земельно-имущественных отношений

ратить внимание на ряд проблем, с ко-
торыми сталкиваются не только работ-
ники органов приватизации при под-
готовке к продаже вышеупомянутых 
объектов, но и оценщики, от которых 
ожидается качественное выполнение 
оценки. Кроме того, в соответствии 
с требованиями распределения средств 
от приватизации, предусмотренными 
Законом Украины «О  государствен-
ном бюджете Украины на 2010  год», 
стоимость земли и стоимость объекта 
приватизации должны определяться 
отдельно для внесения оплаты по раз-
дельным статьям. Стоимость составля-
ющих недвижимого имущества, конеч-
но же, должна определяться на основа-
нии его рыночной стоимости. Следует 
отметить, что нормативно-правовая 
база разрешает оценщику в  полной 
мере справиться с поставленной зада-
чей и обоснованно решать такие возни-
кающие в процессе работы ключевые 
вопросы, как идентификация объекта 
оценки, выбор аналогов для сравнения 
и проведения оценочных процедур. 
Особое внимание оценщиков должно 
быть уделено вопросам пространствен-
ной и правовой идентификации объек-
та недвижимости, и в первую очередь 
это касается информационных источ-
ников относительно размеров и конфи-
гурации земельного участка.

Таким образом, вопросы сбора 
и  оформления документации, свя-

занные с формированием земель-
ного участка, на который переходят 
права при заключении гражданско-
правового соглашения, должны со-
вместно решаться как заказчиком 
оценки (органом приватизации), так 
и  исполнителем работ по оценке 
(субъектом оценочной деятельности).

К источникам информации нужно 
отнести: Государственный фонд доку-
ментации и землеустройства и Государ-
ственный картографо-геодезический 
фонд; градостроительную документа-
цию (генеральный план населенного 
пункта, местные правила застройки). 
Они регулируют и  устанавливают 
порядок планирования, застройки и 
другого использования территорий, 
отдельных земельных участков. С их 
учетом определяется целевое назна-
чение земель, перечень всех допусти-
мых видов, условий и  ограничений 
застройки, а также другого исполь-
зования территорий и отдельных зе-
мельных участков в  пределах зон, 
определенных планом зонирования 
населенных пунктов.

Анализ, проведенный оценщиком во 
время выполнения работ по оценке со-
ответствия параметров отделенного зе-
мельного участка его улучшениям, дает 
возможность охарактеризовать эффек-
тивность использования недвижимого 
имущества и сделать выводы относи-
тельно такого участка (участок отвечает 
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Функциональная типология и структура 
трансформированных ландшафтов Белорусского Полесья

Представлены новые научные результаты исследований по проблеме антропогенной трансформации ланд-
шафтов (АТЛ) под влиянием хозяйственной деятельности в границах Полесской физико-географической про-
винции Беларуси. С помощью впервые составленных для этой территории карт выявлено пространственное 
распространение 4 типов и 16 видов АТЛ и проведена оценка степени их трансформации. Установлено, что 
в провинции преобладают ландшафты средней (48,3%) и высокой (34,1%) степени АТЛ. Полученные материалы 
легли в основу карты прикладного районирования, отражающей внутрипровинциальные различия характера 
и степени антропогенной трансформации ландшафтов.

особого внимания со стороны государ-
ства станут проблемные регионы, кото-
рые выделяются специфическими при-
родными, социально-экономическими 
и экологическими условиями. В  доку-
менте проблемные регионы перечис-
лены, в их число входит и Белорусское 
Полесье  – обширный природный ре-
гион, расположенный на юге страны 
и  занимающий 28 % ее площади. Он 
отличается высокой заболоченностью 
и лесистостью, особыми климатически-
ми, гидрологическими, геоморфологи-
ческими, почвенными, флористически-
ми, фаунистическими и ландшафтными 
особенностями, что в совокупности пре-
допределяет природную уникальность 
территории, играющей большую роль в 
обеспечении экологической устойчиво-
сти не только прилегающих государств 
(Беларусь, Украина, Польша), но и всей 
Европы. Белорусское Полесье выделя-
ется крупными экологическими про-
блемами, вызванными хозяйственной 
деятельностью человека и обусловлен-
ными рядом факторов. Важнейшие из 

них – последствия широкомасштабной 
осушительной мелиорации заболочен-
ных земель, проводившейся в 60-80-х 
годах XX века, не всегда рациональное 
и не учитывающее научные рекоменда-
ции сельскохозяйственное использова-
ние осушенных земель, а также загряз-
нение территории в результате черно-
быльской катастрофы. Осушительная 
мелиорация 1,5 млн га заболоченных и 
переувлажненных земель, в том числе 
почти 700 тыс. га торфяных болот, в со-
четании с интенсивной эксплуатацией 
осушенных земель привели к коренно-
му преобразованию водного, теплового, 
агрохимического режимов территории, 
глубокой трансформации ландшафтов, 
обеднению биологического и ланд-
шафтного разнообразия, увеличению 
повторяемости и интенсивности экстре-
мальных климатических явлений (па-
водков, засух, поздневесенних замороз-
ков). Почти третья часть ценных торфя-
ных почв деградирована, на осушенных 
землях активно развивается ветровая 
эрозия, учащаются торфяные и лесные 

Введение
В результате длительного хозяй-

ственного использования природная 
среда Беларуси подверглась значитель-
ной антропогенной трансформации, 
что привело к смене природных ланд-
шафтов природно-антропогенными и 
техногенными, обладающими пони-
женной устойчивостью к антропоген-
ным нагрузкам и изменению динами-
ческих процессов в ландшафтах. Эти 
факторы оказывают негативное влия-
ние на функционирование и  развитие 
природно-хозяйственных и социально-
экономических систем, особенно в та-
ком проблемном регионе страны как 
Белорусское Полесье.

Проблемным регионом принято 
называть территорию с неблагоприят-
ной  социальной, экономической или 
экологической ситуацией. В официаль-
ных документах Беларуси этот термин 
впервые использован в  Основных на-
правлениях социально-экономического 
развития Республики Беларусь на 1996–
2000 годы. Здесь указано, что объектами 
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пожары. Все это привело к тому, что в 
пределах Белорусского Полесья сфор-
мировались глубоко трансформирован-
ные природно-антропогенные ланд-
шафты, для которых требуется разра-
ботка новых методов хозяйствования. 

В конце XX и начале XXI вв. прово-
дились многочисленные исследования 
экологических проблем этого региона. 
Однако задача обеспечения рациональ-
ного природопользования, охраны окру-
жающей среды и прекращения процес-
сов деградации уникального природно-
го комплекса Белорусского Полесья еще 
далека от решения. Важным аспектом 
решения этой проблемы является вы-
явление, типология и изучение структу-
ры трансформированных ландшафтов 
с  сильным проявлением негативных 
последствий хозяйственной деятель-
ности человека. Именно такие задачи 
решались в процессе проведения НИР 
«Комплексная оценка антропогенной 
трансформации ландшафтов проблем-
ных регионов Беларуси» в рамках реа-
лизации государственной программы 
ориентированных фундаментальных 
исследований (ГПОФИ) «Природо-
пользование» (2006–2010).

Методологические подходы и ме-
тодика исследования

Хозяйственное освоение Полесья 
происходило на протяжении длительно-
го времени. 

Каждому исторически установив-
шемуся виду природопользования в 
регионе соответствует территориальное 
и функциональное сочетание целей, 
видов и способов преобразующего воз-
действия на природный ландшафт и 
характерен свой набор антропогенных 
воздействий. Вместе с тем, аналогич-
ные виды антропогенных воздействий 
могут быть присущи нескольким видам 
природопользования. Способы и прие-
мы воздействия, их проявление, глубина 
и площадь распространения зависят от 
сочетания двух определяющих факто-
ров: интенсивности вида природополь-
зования и свойств ландшафта [1]. 

Глубина техногенного воздействия 
на ландшафты зависит от времени ста-
новления вида природопользования в 
регионе. На начальном этапе освоения 
естественных ресурсов ландшафт  рез-
ко изменяется, что в ряде случаев при-
водит к коренному его преобразованию, 
особенно в связи с мелиорацией забо-
лоченных земель, гидротехническим 
строительством, превращением лесных 

массивов в агроландшафты и др. Харак-
тер, содержание и интенсивность тех-
ногенного воздействия на ландшафт от-
носительно постоянны или возрастают. 
Компоненты ландшафта и сам он изме-
няются в соответствии с особенностями 
технологии одного или нескольких соче-
тающихся видов природопользования. 
Для Белорусского Полесья характерна 
высокая земледельческая, пастбищная, 
лесохозяйственная, мелиоративная, 
локально – горно-промышленная, во-
дохозяйственная, градостроительная и 
рекреационная освоенность.

Сельскохозяйственный вид приро-
допользования – один из основных и 
длительных видов влияния на природ-
ный ландшафт. Кроме механического 
воздействия он включает также хими-
ческое (применение удобрений, пести-
цидов и др.), физическое (применение 
земледельческой техники), агротехниче-
ское (чередование культур, технология 
их возделывания) и проявляется через 
контурное и полосное земледелие, лес-
ные насаждения и пр. Одним из важных 
воздействий земледелия на ландшафт 
является также односторонний про-
цесс отчуждения питательных веществ 
с собранным урожаем, что требует не-
прерывной их компенсации в виде удо-
брений. Мелиоративное влияние на 
ландшафт связано с увеличением пло-
щадей и темпов осушения, дренажем, 
планировкой поверхности. Осушитель-
ные мелиорации, наиболее характерные 
для региона Полесья, трансформируют 
структуру ландшафтов путем снижения 
уровней грунтовых и подземных вод, 
изменения характера почвообразующих 
процессов, растительности, животного 
мира, устойчивости ландшафтов к хо-
зяйственным нагрузкам.

Интенсивное воздействие при паст-
бищном природопользовании проявля-
ется, прежде всего, на луговых ланд-
шафтах. Выпас непосредственно влия-
ет на растения (повреждение побегов и 
корней), почвы (уплотнение, изменение 
водного режима и др.), поступление пи-
тательных веществ, на распространение 
семян, изменение общей фитомассы и 
ее видового состава. Развитие животно-
водства сопровождается также новыми 
видами воздействия на ландшафт: об-
воднением или осушением пастбищ, их  
улучшением.

Воздействия на ландшафт при ле-
сохозяйственном использовании можно 
объединить в три группы: эксплуатаци-

онные, подготовительные и по уходу за 
лесом. Наиболее сильное воздействие 
оказывают сплошные рубки, которым 
сопутствует изменение микроклимата 
в приземном слое, свойств почв, струк-
туры и видового состава растительно-
го покрова и фауны, уровня и режима 
грунтовых вод, стока и т. д.

Воздействие на ландшафт при про-
мышленном природопользовании от-
личается большей интенсивностью и 
имеет тенденцию к увеличению. Стро-
ительство сопровождается срезанием 
положительных и засыпкой отрицатель-
ных форм рельефа, намывом грунтов, 
полным разрушением растительного и 
почвенного покрова. Подрезка склонов 
при строительстве активизирует эро-
зионные и оползневые процессы, что 
вызывает необходимость соответствую-
щих стабилизирующих защитных меро-
приятий, внедрения в ландшафт новых 
техногенных элементов.

Воздействие горно-промышленного 
вида природопользования способству-
ет образованию разных по площади, 
глубине и объему выработок (откры-
тые карьеры), техногенных просадок, 
форм, созданных техногенной аккуму-
ляцией (терриконы, отвалы, шлакохра-
нилища и др.). Растительный покров 
на них развивается очень медленно, 
биоценозы характеризуются неустой-
чивостью. При полной рекультивации 
(устранение токсичности пород, соз-
дание почвенного покрова, возобнов-
ление фитоценозов и, таким образом, 
естественного функционирования ком-
понентов) формируются вторичные 
ландшафты.

Водохозяйственное природополь-
зование также оказывает определен-
ное воздействие на ландшафты, что 
проявляется в создании новых, ранее 
отсутствовавших комплексов (водо-
хранилищ, каналов, выпрямленных 
русел рек и др.), изменении гидролого-
гидрохимического режима водоемов, 
в переформировании ландшафтной 
структуры прилегающих территорий.

Градостроительное природополь-
зование оказывает воздействие на го-
ризонты подземных вод и высокие 
слои атмосферы. Вертикальный про-
филь урбанизированного ландшафта 
определяется глубиной потребляемого 
горизонта подземных вод и высотой 
промышленных выбросов в атмос-
феру. В этих пределах размещаются: 
ярус естественных и намывных пород, 
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на котором стоят фундаменты зданий, 
промышленных предприятий, подзем-
ные коммуникации;  ярус наземных 
малоэтажных построек, дорог, зеленых 
насаждений, водоемов, характеризую-
щийся наибольшей концентрацией 
городских шумов и выбросов автомо-
бильного транспорта, интенсивным 
прогревом поверхности; средне- и вы-
сокоэтажный ярус, в пределах кото-
рого влияние упомянутых факторов 
затихает, но резче проявляется роль 
метеорологических (ветрового режи-
ма и др.). Пространственное сочетание 
указанных ярусов в городах зависит от 
их функционального назначения и при-
родных условий. 

Рекреационное природопользование 
проявляется в дигрессии растительно-
сти, уплотнении почвенного покрова 
значительным количеством отдыхающих 
и туристов, при строительстве рекреаци-
онных учреждений и элементов  инфра-
структуры, проведении мероприятий по 
усилению пейзажной выразительности 
природных объектов.

Разнообразие видов природопользо-
вания изменяет структуру природного 
ландшафта, что позволяет, используя 
функциональный подход, провести 
классификацию современных комплек-
сов и выделить типы их антропогенной 
трансформации. 

Функциональный подход предпо-
лагает, что для практики важно знать не 
только степень трансформированности 
ландшафта, но и возможность выполне-
ния им определенной социальной функ-
ции, наиболее эффективной по сравне-
нию с другими. Свойство «естественно-
сти» ландшафта играет важнейшую роль 
при выполнении им заповедных или при-
родных функций. При этом заповедный 
ландшафт выполняет свою функцию 
тем успешнее, чем лучше он сохранен. 
Не менее важным является то, насколько 
ландшафт функционально совершенен, 
рационально ли преобразована струк-
тура естественного ландшафта для вы-
полнения конкретной хозяйственной 
функции. При таком подходе основное 
внимание обращается на выбор наибо-
лее рационального способа структурно-
функциональной организации ланд-
шафта при социальных потребностях 
в данном виде земель и существующей 
технологии природопользования. Основ-
ным признаком оптимальной трансфор-
мированности ландшафта является его 
функциональное совершенство при регу-

лярном использовании. Важнейшие чер-
ты ландшафтов хозяйственно освоенных 
территорий могут быть раскрыты лишь 
при одновременном отражении, как их 
природного содержания, так и функцио-
нальных характеристик. Функция, как 
хозяйственное назначение ландшафта, 
является его важнейшим признаком. 

Функциональная типология опира-
ется на идею об отражении социально-
экономических и природных факторов 
в функционально направленной антро-
погенизации ландшафтов [2]. Основой 
типологии ландшафтов по функцио-
нальным признакам является учет харак-
тера производственной и непроизвод-
ственной роли ландшафтов в процессе 
взаимодействия природных условий 
и общественного производства в приро-
допользовании. Средообразующей роли 
ландшафта не всегда отвечает адекватная 
функция. Специфическими ландшафт-
ными системами «жизненной среды и 
отдыха» являются собственно селитеб-
ные и  курортно-рекреационные терри-
тории. В остальных случаях эта функция 
постоянно сопутствует другим функци-
ям ландшафта и в связи с этим во всех 
видах природопользования средообразу-
ющие параметры и свойства ландшафта 
должны быть в пределах экологически 
допустимых. Функциональная типоло-
гия ландшафтов отражает взаимосвязи 
их естественных свойств с различными 
видами природопользования и является 
важнейшим средством их познания. 

Анализ множественности функций 
ландшафта показывает, что каждой фор-
ме природопользования соответствует 
свое функциональное и территориаль-
ное сочетание целей, методов и видов 
воздействия на ландшафт. Виды приро-
допользования и функциональный тип 
ландшафта взаимно связаны, но не тож-
дественны. Функциональный тип ланд-
шафта – результат процесса природо-
пользования, его технологии и длитель-
ности, он отражает пространственно-
временные формы природопользования, 
включая и ландшафты, не подвергаю-
щиеся непосредственному антропоген-
ному воздействию. Наиболее зримо и 
многообразно воздействие на ландшафт 
проявляется на первом этапе освоения 
его ресурсов, когда и формируется опре-
деленный вариант преобразуемого ланд-
шафта [3].

Функциональный тип (тип антро-
погенной трансформации) выступает в 
качестве основной классификационной 

единицы современных ландшафтов, под-
верженных производственным воздей-
ствиям (нагрузкам), приводящим к  за-
метным преобразованиям ландшафта. 
Эти теоретические представления и учет 
материалов ландшафтных исследований 
позволяют определить основные соци-
альные функции ландшафтов: заповед-
ные, лесохозяйственные, рекреационные, 
лугово-пастбищные, земледельческие 
(в том числе мелиоративные), водохозяй-
ственные, селитебные, дорожные, про-
мышленные, горно-промышленные. 

Территориально названные типы со-
четаются между собой, иногда «накла-
дываются» друг на друга, образуя реги-
ональные единицы – своеобразные хо-
зяйственные «агломерации» ландшаф-
тов. Это урбанизированные (сочетание 
селитебных, промышленных, горно-
промышленных, дорожных), сельско-
хозяйственные (сочетание земледельче-
ских, лугово-пастбищных, селитебных, 
дорожных) ландшафты. При объедине-
нии типов их функциональные свойства 
не исчезают, но «агломерации» ланд-
шафтов представляют качественно иные 
системы, сочетающие функциональные 
связи между различными видами при-
родопользования на определенной тер-
ритории или в различных регионах. До-
вольно редкими являются случаи моно-
функциональности ландшафтов, чаще 
они характеризуются сочетанием двух и 
более функций. Так, лесохозяйственные 
ландшафты выполняют сопутствующие 
функции: водоохранную, противоэрози-
онную, рекреационную. При равенстве 
функций выделяются промежуточные 
функциональные типы, так, например, 
сельскохозяйственно-лесные.

Таким образом, функция (хозяй-
ственное назначение и использова-
ние) рассматривается как важнейший 
признак трансформированного ланд-
шафта. При функциональном подходе 
становится возможным решение ряда 
теоретических и практических вопро-
сов, в том числе типология, изучение 
структуры и оценка трансформирован-
ных ландшафтов.

Для реализации этих положений 
разработана методика исследования, 
основанная на системном подходе, 
методах комплексных и отраслевых 
физико-географических исследований, 
приемах моделирования, ландшафтно-
го картографирования, картометриче-
ского и сравнительно-географического 
анализа, балльных оценок. 
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Таблица 1 — Экологическое ранжирование земель по степени антропогенного воздействия

САВ Значения коэффициента (ki) Подгруппы земель

Очень высокая 5 Населенных пунктов
Высокая 4 Крупных мелиоративных объектов
Средняя 3 Сельскохозяйственные

Низкая 2 Лесохозяйственные и водохозяйственные

Очень низкая 1 Открытые и лесные болота

Показатель
Градации степени АТЛ

минимальная низкая средняя высокая максимальная

Pi 1,0–1,5 1,6–2,0 2,1–2,5 2,6–3,0 3,1–3,6

Таблица 2 — Шкала оценки антропогенной трансформации ландшафтов

Типология современных ландшаф-
тов выполнена на основе учета струк-
туры земель, сгруппированных по сход-
ству выполняемых в ландшафте эколого-
хозяйственных функций [4]. Различные 
виды землепользования, функционируя 
на базе природных ландшафтов, вклю-
чают в себя сохранившиеся участки 
земель, используемых в естественном 
состоянии или неиспользуемых, кото-
рые образуют природно-экологическую 
группу земель. Эта группа выполняет 
важные для устойчивого функциониро-
вания ландшафта средостабилизирую-
щие функции, которые проявляются 
в сохранении естественного биогео-
химического баланса, местообитаний 
животных и растительных видов, улуч-
шении микроклиматических характе-
ристик и др. К этой группе относятся 
земли под болотами, занятые водными 
объектами, лесные земли. Вместе с тем  
эти земли выполняют и ряд социально-
экономических функций: лесохозяй-
ственную, природоохранную, водохо-
зяйственную, рекреационную. Рекреа-
ционное использование земель рассма-
тривается как дополнительная функция 
любой группы [5].

Сельскохозяйственное использова-
ние земель является наиболее масштаб-
ным по площади направлением транс-
формации ландшафтов Беларуси. Осно-
вой сельскохозяйственно преобразован-
ных ландшафтов являются природные 
элементы, преобразованные в ходе сель-
скохозяйственного освоения территории 
в агропроизводственную группу земель, 
выполняющую в ландшафте агропро-
дукционные функции. К  этой группе 
относятся сельскохозяйственные земли, 
дополнительно выполняющие средоста-
билизирующие функции в ландшафте.

Наиболее трансформированы 
земли, занятые техногенными объек-
тами, выполняющие хозяйственно-
производственные и жилищно-
бытовые функции в ландшафте. 
К этой группе, например, относятся 
земли населенных пунктов, под до-
рогами, а также нарушенные.

С учетом эколого-хозяйственных 
функций земли природно-экологи-
ческой группы дифференцированы на 
подгруппы лесохозяйственных земель 
и природоохранных земель заповед-
ников и национальных парков. Земли, 
занятые естественными водоемами и 
водотоками, выделены в отдельную 
группу аквальных комплексов. По со-
отношению агропроизводственной и 
средостабилизирующей функций сель-
скохозяйственных земель они разделе-
ны на две оценочные подгруппы: зем-
ли крупных мелиоративных объектов 
и иные сельскохозяйственные земли. 
Все виды земель техногенной группы 
объединены в одну оценочную под-
группу – земли населенных пунктов и 
транспорта.

Для оценки антропогенной транс-
формации ландшафтов (АТЛ), которая  
учитывает сложившиеся направления, 
интенсивность и масштабность антро-
погенной трансформации земель [6],  
выполнено экологическое ранжирова-
ние земель по степени антропогенного 
воздействия (САВ): от природоохран-
ных – к землям населенных пунктов, с 
присвоением соответствующих «весо-
вых» коэффициентов (ki) от 1 до 5, как 
видно из таблицы 1.

Выделение структуры типов и видов 
АТЛ проводилось с использованием раз-
работанных векторных карт типов земель 
и природных ландшафтов в ранге вида 

Si ki
Р

Sn
⋅

= ∑

на основе обзорно-топографических 
карт (М 1:200 000) и ландшафтной кар-
ты Республики Беларусь (М 1:600 000). 
Для целей исследования были выделены 
следующие типы земель: лес, заболо-
ченный лес, водные объекты, сельско-
хозяйственные земли, мелиоративные 
объекты, населенные пункты, дорожно-
транспортная сеть, болота. В границах 
каждого вида ландшафта определено 
процентное соотношение типов земель, 
которое использовалось как основа для 
выделения типов и видов АТЛ. Типы 
АТЛ обособлялись по направленности 
хозяйственной деятельности человека 
в определенной отрасли народного хо-
зяйства. С учетом видов хозяйственной 
деятельности внутри типов АТЛ обосо-
блялись виды АТЛ.

Индекс антропогенной трансформа-
ции ландшафта рассчитывался по фор-
муле:

                                         ,           (1)

где P – взвешенный балл общей пре-
образованности n-го контура ландшафт-
ного выдела,

Si – площадь i-го контура подгруппы 
земель, 

ki – «весовой» коэффициент антро-
погенной преобразованности подгруппы 
земель,

Sn – общая площадь контура n-го вы-
дела.

Для группировки ландшафтов по 
степени антропогенной трансформации 
использовалась пятиуровневая шкала 
(табл. 2).

Расчеты и пространственное распре-
деление полученных результатов прово-
дились с использованием программного 
продукта ArcGIS 9.2.

Продолжение следует
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В практической деятельности оценщики встреча-
ются с необходимостью оценки многолетних насажде-
ний для целей постановки излишков на баланс, разре-
шения имущественных споров, возмещения убытков, 
продажи конкретному покупателю. В соответствии 
с изменениями к СТБ 52.3.01-2007 «Оценка стоимо-
сти объектов гражданских прав. Оценка капиталь-
ных строений (зданий, сооружений), не завершенных 
строительством объектов, изолированных помещений 
как объектов недвижимого имущества» [1] многолет-
ние насаждения относятся к недвижимым улучшени-
ям, оценка которых проводится в соответствии с этим 
стандартом и Инструкцией по оценке капитальных 
строений (зданий, сооружений), изолированных поме-
щений как объектов недвижимого имущества, утверж-
денной постановлением Государственного комитета 
по имуществу Республики Беларусь от 20  декабря 
2007  г. №  67 [2]. Однако методика оценки многолет-
них насаждений в названных стандарте и инструкции 
не отражена. Оценщики в Республике Беларусь оцени-
вают многолетние насаждения затратным методом по 
формуле:

накЗ ИCV −=                                                 ,                          (1)

где V  − рыночная стоимость многолетних насажде-
ний, д.е.;

ЗC  − стоимость замещения многолетних насажде-
ний, д.е.;

накИ  – накопленный износ, д.е.
При этом стоимость замещения рассчитывается по 

формуле:

1
З п дC ( С ) К= ⋅                                                     ,                           (2)

где ЗC  − стоимость замещения на дату оценки, д.е.;

пС1  – первоначальная стоимость объекта оценки, рассчи-
танная по первоначальной стоимости объекта-аналога, д.е.;

дК  – сводный коэффициент дооценки первоначальной 
стоимости объекта оценки от уровня цен (стоимости), в ко-
торых определена их первоначальная стоимость, до даты 
оценки (далее – сводный коэффициент дооценки).

При этом первоначальная стоимость объекта оценки 
определяется по укрупненным показателям восстано-
вительной стоимости по сборнику № 12 (далее – УПВС 
№  12) в ценах 1969 г. Накопленный износ определяется 
в соответствии с характеристикой качественного состоя-
ния многолетних насаждений по УПВС.

Стоимость замещения по методу сравнительной еди-
ницы, который внедрен в практику РУП «Институт не-
движимости и оценки» (далее – ИНО), определяется по 
формуле:

                        Сз = Сср.саж · Кроста + Зпос,                         (3)

где Сср.саж – среднерыночная цена саженцев в соответ-
ствии с уровнем цен на дату оценки, руб.;

Кроста – коэффициент роста;
Зпос – затраты на посадку в соответствии с уровнем 

цен на дату оценки, руб.
Коэффициент роста показывает, насколько стоимость 

дерева на дату оценки больше стоимости саженца. На-
званный коэффициент определяется с использованием 
УПВС № 12. В данном случае делается допущение о том, 
что соотношение уровней цен на взрослые деревья и са-
женцы в 1969  г. соответствует аналогичному соотноше-
нию уровня цен в 2010 г.

Накопленный износ в методе сравнительной единицы 
предлагается рассчитывать по формуле:

физ
нак З кач

И
И C ( 1 ( 1 ) ( 1 К ))

100%
= ⋅ − − ⋅ −                                                                            ,    (4)

где накИ  – накопленный износ объекта оценки, %;

физИ  – физический износ улучшений, %;
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качК  – коэффициент потери качества.
При этом физический износ оценивается в зависи-

мости от фактического возраста и типа многолетнего 
насаждения. Фактический возраст деревьев опреде-
ляется в зависимости от годовых приростов диаме-
тра дерева в  лесных массивах. В действительности 
годовые приросты у  деревьев в лесных массивах и 
отдельно стоящих деревьев в городе существенно от-
личаются [3]. Поэтому применение вышеизложенной 
методики оценки накопленного износа для отдельно 
стоящих деревьев в городах некорректно. Кроме того, 
по предлагаемой методике идет двойной учет износа, 
так как коэффициент потери качества по своей сути 
является коэффициентом, учитывающим состояние 
многолетнего насаждения, а, следовательно, его на-
копленный износ.

В целях изучения подходов к оценке многолетних 
насаждений был проведен анализ зарубежных и от-
ечественных технических и нормативных правовых 
актов, методических рекомендаций, научных статей 
и разработок, учебной и другой специальной литера-
туры по оценке многолетних насаждений. В резуль-
тате исследований был сделан вывод, что рыночная 
стоимость декоративных деревьев, плодово-ягодных 
деревьев, произрастающих в городе и недалеко от 
дороги, можно оценивать затратным методом, а при 
наличии данных о продаже объектов-аналогов – срав-
нительным методом. Плодово-ягодные деревья и ку-
старники на подворьях, расположенные за чертой го-
рода и на расстоянии от дороги более 100 м, в садах 
и на плантациях, оцениваются доходным методом, а 
при наличии данных о продаже объектов-аналогов – 
сравнительным методом.

Стоимость многолетних насаждений в рамках за-
тратного метода оценки может определяться тремя 
методами: методом сравнительной единицы, комби-
нированным методом и методом построения.

Расчет стоимости методом сравнительной едини-
цы проводится по формуле:

                                                         
едV V П= ⋅ ,                              (5)

где V  – стоимость объекта оценки на дату оценки, д.е.;

       – единица сравнения объекта-аналога на дату оцен-
ки, д.е.;

П  – количественная характеристика элемента срав-
нения объекта оценки, выбранная для расчета единицы 
сравнения объекта-аналога.

В качестве единицы сравнения объекта-аналога мо-
жет быть цена одного дерева, кустарника, цена 1 м жи-
вой изгороди, цена 1 кв. м газона и др. При этом объект-
аналог должен быть сопоставим с объектом оценки 
по основным параметрам и характеристикам для ли-
ственных и хвойных пород деревьев: порода, высота, 
диаметр ствола; для кустарников: вид, возраст, высота, 
принадлежность к высокорослым, низкорослым и сред-
ним кустарникам.

Если качественное состояние многолетнего насаж-
дения, являющегося объектом оценки, отличается от 
объекта-аналога, то стоимость объекта оценки рассчи-
тывается по формуле:

V м=Vед·П·(1                ),                   (6)

где мV  – стоимость многолетнего насаждения, явля-
ющегося объектом оценки, на дату оценки, д.е.;

м
накИ∆  – корректировка на накопленный износ объ-

екта оценки по сравнению с объектом-аналогом, д.е.
Корректировка на накопленный износ объекта оценки 

по сравнению с объектом-аналогом может определяться 
по формуле:

                            = (                       ),                        (7)

где нак
оИ  – накопленный износ объекта оценки, 

в долях;

нак
аИ  – накопленный износ объекта-аналога, в долях.

Накопленный износ объекта оценки и объекта-аналога 
определяется по шкале качественного состояния много-
летних насаждений. При этом необходимо учитывать, что 
данная формула применима в том случае, если износ объ-
екта оценки больше износа объекта-аналога.

Рыночная стоимость многолетнего насаждения мето-
дом построения  определяется по формуле:

                                                           ,                     (8)

где мV  − рыночная стоимость многолетнего насаж-
дения, д.е.;

м
ЗВC )(  − стоимость восстановления (замещения), д.е.;

м
накИ  – накопленный износ многолетнего насажде-

ния, д.е.;
        – косвенные затраты, д.е..
Первоначальная стоимость объекта оценки может 

определяться на основании документов по объекту 
оценки или с использованием информации по объектам-
аналогам методом сравнительной единицы, методом 
расчета стоимости по укрупненным нормативам или 
другими способами.

Метод расчета стоимости по укрупненным показате-
лям реализуется с использованием:

УПВС № 12 («Благоустройство и озеленение» раздел 
VIII «Зеленые насаждения»);

ресурсно-сметных норм на строительные конструк-
ции и работы (далее – РСН) и иных республиканских 
и  ведомственных нормативов по ценообразованию 
в строительстве [4, 5].

Расчет первоначальной стоимости объекта оценки по 
первоначальной стоимости объекта-аналога на основе 
УПВС производится по формуле:

1
п УПВСС С П= ⋅                                                    ,                            (9)

м
накИ∆

м
накИ∆ нак

оИ нак
аИ

м м м м
В( З ) накV C И КЗ= − +

мКЗ

едV
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где 
1
пС  – первоначальная стоимость объекта оценки, 

определенная по первоначальной стоимости объекта-
аналога, д.е.;

УПВСС  – удельный показатель восстановительной сто-
имости многолетних насаждений по УПВС, д.е.;

П  – количественный показатель объекта оценки со-
ответствующий единице сравнения объекта-аналога по 
УПВС. 

Первоначальная стоимость объекта оценки по перво-
начальной стоимости объекта-аналога с использованием 
РСН рассчитывается по формуле:

1
п РСН роста пос уходС С К З З= ⋅ + +                                                                    ,          (10)

где 1
пС  – первоначальная стоимость объекта оценки 

по первоначальной стоимости объекта-аналога в ценах 
1 января 2006 г., д.е.;

СРСН – сметная цена саженца в ценах 1 января 2006 г., 
принимается по сборнику сметных цен на материалы, из-
делия и конструкции, часть I «Строительные материалы» 
РСН 8.06.101-2007 [6], д.е.;

Кроста – коэффициент роста стоимости;
Зпос  − затраты на посадку многолетних насаждений 

в ценах 1 января 2006 г., д.е.;
Зуход − затраты по уходу за многолетними насаждения-

ми в ценах 1 января 2006 г., д.е.
Коэффициент роста стоимости определяется по формуле:

1969

1969

сажен

взросл
роста С

C
К =                                                       ,                       (11)

где Кроста  − коэффициент роста стоимости;
1969
взрослC  − первоначальная стоимость дерева с диаме-

тром, соответствующим объекту оценки (кустарника с 
возрастом, равным объекту оценки), на дату оценки по 
УПВС № 12 в ценах 1969 г., д.е.;

1969
саженC  − первоначальная стоимость саженца дерева 

или кустарника по УПВС № 12 в ценах 1969 г., д.е.
Первоначальная стоимость саженцев и деревьев, ку-

старников в ценах 1969 г. определяется в соответствии 
с таблицами 178-180 УПВС № 12. При отличии диаме-
тров объектов оценки от табличных значений перво-
начальная стоимость определяется методом интерпо-
ляции. Коэффициент роста предполагает допущение о 
том, что соотношение уровней цен на взрослые деревья 
и саженцы в 1969 г. равно аналогичному соотношению 
уровня цен в 2006 г.

Коэффициент роста стоимости для скверов, буль-
варов, парков, санитарно-защитных зон и других объ-
ектов оценки может определяться для каждого дерева, 
кустарника отдельно либо приниматься как средняя 
величина для всех деревьев, кустарников, если они вы-
саживались с разницей не более чем 5 лет.

Затраты на посадку и по уходу могут быть рассчи-
таны с использованием РСН или на основании другой 
информации. В соответствии с Техническим кодексом 
установившейся практики «Благоустройство террито-

рий. Озеленение. Правила проектирования и устрой-
ства» обязательными являются затраты по уходу за са-
женцами в первые 2 года [7].

Для оценки скверов, бульваров, парков, санитарно-
защитных зон и других объектов оценки в состав затрат 
по уходу могут включаться затраты по благоустройству, 
уборке территории и др.

Если первоначальная стоимость объекта оценки 
определялась на основании документов по объекту 
оценки, стоимость восстановления рассчитывается по 
формуле:

м
В п 1991 СМР н знС С K К К К= ⋅ ⋅ ⋅ ⋅                                                                   ,           (12)

где м
ВС  – стоимость восстановления, д.е.;

пС  – первоначальная стоимость объекта оценки, д.е.;

1991К  − индекс пересчета стоимости объекта оценки в 
базисный уровень цен 1991 г.;

КСМР − коэффициент изменения стоимости строительно-
монтажных работ (СМР);

Кн – коэффициент, учитывающий налоги и отчисле-
ния в целевые бюджетные и внебюджетные фонды в со-
ответствии с законодательством, рассчитанный без НДС 
(Кн = 1, за исключением случаев использования проектно-
сметной документации по объекту оценки);

знК  − коэффициент значимости.

Коэффициент значимости отражает значимость дерева 
для каждого вида территорий в населенных пунктах.

В случае если первоначальная стоимость объекта оцен-
ки определялась на основании УПВС, РНС, стоимость за-
мещения (      , д.е.) рассчитывается по формуле:

м 1
З п 1991 СМР н знС С K К К К= ⋅ ⋅ ⋅ ⋅                                                                   ,           (13)

Стоимость замещения многолетних насаждений мо-
жет также рассчитываться комбинированным методом по 
формуле:

                                                                          ,    (14)

где                – среднерыночная стоимость саженца с
учетом затрат на транспортировку в текущем уровне цен 
на дату оценки, д.е.;

ростаК  – коэффициент роста стоимости;
1
посЗ  – затраты на посадку в текущем уровне цен на 

дату оценки, д.е.;
1
уходуЗ  – затраты по уходу в текущем уровне цен на 

дату оценки, д.е.;
       – коэффициент значимости, д.е.
Данным методом стоимость замещения может 

рассчитываться в случае наличия объектов-аналогов 
на рынке многолетних насаждений. Расчет среднеры-
ночной стоимости саженца проводится на основании 
данных организаций, занимающихся выращиванием 

ср.сажС

знК

м
ЗС

м 1 1
З ср.саж роста пос уходу знС ( С К З З ) К= ⋅ + + ×
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Таблица 1 – Коэффициент качественного состояния древостоя в зависимости от индекса качественного состояния

Качественное состояние Индекс качественного состояния 
древостоя

Коэффициент 
качественного состояния

здоровое дерево 1,0–1,5 1,0–0,90

ослабленное (поврежденное) дерево 1,6–2,5 0,89–0,70

сильно ослабленное (сильно поврежденное) дерево 2,6–3,5 0,69–0,40

отмирающее дерево 3,6–4,5 0,39–0,10

сухостой 4,6–5,0 не оценивается

Качественное состояние 
дерева

Накопленный 
износ (ИНО), 

%
Наименование дерева Качественное 

состояние дерева

Накопленный износ 
(РУП «БелНИЦзем»), 

%
1 Хорошее 18

Клен ясенелистный, 
ясень, орех черный, 

акация, черемуха, клен 
серебристый, клен 

остролистный, дуб, граб, 
рябина, тис

1 Здоровое 0–10

2 Удовлетворительное 39 2 Ослабленное 15–30

3 Неудовлетворительное 80

3 Сильно 
ослабленное 35–60

4 Усыхающие 65–90

5 Сухостой более 90

1 Хорошее 90

Береза, тополь, ива, 
осина, ольха, груша, 

яблоня

1 Здоровое 0–10

2 Удовлетворительное 93 2 Ослабленное 15–30

3 Неудовлетворительное 98

3 Сильно
ослабленное 35–60

4 Усыхающие 65–90

5 Сухостой 90

1 Хорошее 60

Липа, вяз, каштан, 
облепиха

1 Здоровое 0–10

2 Удовлетворительное 70 2 Ослабленное 15–30

3 Неудовлетворительное 90

3 Сильно 
ослабленное 35–60

4 Усыхающие 65–90

5 Сухостой более 90

4 Усыхающие 65–90

5 Сухостой более 90

Таблица 2 – Сопоставление результатов расчета накопленного износа для деревьев в возрасте 40 лет
                     по методике ИНО и РУП «БелНИЦзем»

и продажей саженцев (опытные лесные хозяйства, 
ботанические сады, садово-парковые хозяйства). Как 
правило, при применении данного метода выбирают 
3–5 объектов-аналогов. Если информации недоста-
точно, то объектов-аналогов может быть меньше.

Накопленный износ определяется по шкале экс-
пертной оценки качественного состояния для дере-
вьев, кустарников, газонов, цветников. Данная шкала 
экспертной оценки качественного состояния много-
летних насаждений является достаточно простой 
в использовании, так как по внешним характеристи-
кам можно судить об их качественном состоянии [8]. 
Накопленный износ многолетних насаждений опре-
деляется по формуле:

                                                         м м
нак В( З ) кач.сост.И C ( 1 К )= ⋅ − ,             (15)

где м
накИ  – накопленный износ соответствующего 

вида многолетнего насаждения, д.е.;

..состкачК  – коэффициент качественного состояния 
объекта оценки, определяемый по результатам осмотра по 

шкале экспертных оценок качественного состояния соот-
ветствующего вида многолетних насаждений.

Накопленный износ парков, скверов, санитарно-
защитных зон, бульваров может определяться как отдель-
но по каждому дереву, так и для всех деревьев с помощью 
расчета индекса качественного состояния древостоя, ко-
торый определяется по формуле:

                                                                  ,            (16)

где ..состкачИ  – индекс качественного состояния дре-
востоя;

54321 ,,,, kkkkk  – балл класса состояния;

54321 ,,,, nnnnn  – число деревьев данного класса;
N  – общее количество обследованных деревьев.
Индекс качественного состояния древостоя может 

применяться, если деревья высаживались с разницей не 
более чем в 5 лет. В противном случае коэффициент ка-
чественного состояния рассчитывается отдельно по каж-
дому дереву. Коэффициент качественного состояния дре-

кач.сост. 1 1 2 2

3 3 4 4 5 5

И ( k n k n
k n k n k n ) / N

= ⋅ + ⋅ +
+ ⋅ + ⋅ + ⋅
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Источник информации Диаметр, 
см

Первоначальная стоимость клена остролистного в ценах 1969 г., 
руб. Коэффициент 

роста
саженца дерева диаметром 32 см

УПВС № 12 , табл. 178 32 4,3 142 33,0

Источник 
информации Наименование работ/материалов Единица 

измерения
Прямые затраты, руб.

Обоснование
всего на дерево

РСН 8.03.147-
2007

1 Планировка участка вручную 100 кв. м 28 833,0 288,33 Е47-3-2

2 Подготовка стандартных 
посадочных мест для саженцев 10 ям 19 045,0 1 904,5 Е47-11-6

3 Посадка деревьев-саженцев 10 деревьев 31 063,0 3 106,3 Е47-13-1

4 Уход за саженцами 10 саженцев 29 660,0 2 966,0 Е47-37

Прямые затраты на единицу саженца I группы 7 974 РСН 8.06.101-2007

Итого затраты на посадку гр. 5 (п. 1 + п. 2 + п. 3) 7 976,8

Итого затраты по уходу за 2 года гр. 5 (п .4 x 2) 5 932,0

Коэффициент роста 33,0

Первоначальная стоимость клена в ценах 1 января 2006 г. (Сп) 277 236,2

Таблица 3 – Расчет коэффициента роста

Таблица 4 – Расчет первоначальной стоимости по РСН в ценах 1 января 2006 г.

Среднерыночная 
стоимость саженца, 

руб.

Коэффициент 
роста

Затраты (руб.) на:
Ксмр

Коэффициент 
значимости

Стоимость 
замещения, 

руб.посадку уход за 2 года

11 419,06 33,0 7 976,80 5 932,00 1,523 1,0 398 277,62

Методы Стоимость 
замещения, руб.

Коэффициент 
каечственного 

состоянипя

Износ, 
руб.

Косвенные затраты, 
руб. Рыночная стоимость, руб.

Построения 422 231 0,7 126 669,24 1 611,90 297 174

Комбинированный 398 277,62 0,7 119 483,29 1 611,90 280 406

Таблица 5 – Расчет стоимости замещения комбинированным методом на дату оценки

Таблица 6 – Расчет рыночной стоимости клена остролистного методом построения с использованием РСН и комбинированным 
методом на дату оценки

востоя определяется в зависимости от значения индекса 
качественного состояния древостоя по таблице 1.

В случае получения промежуточных значений индекса 
качественного состояния древостоя коэффициент качествен-
ного состояния рассчитывают методом интерполяции.

Сопоставление предлагаемой методики оценки на-
копленного износа с методикой оценки износа, исполь-
зуемой ИНО, представлено в таблице 2.

Из таблицы 2 видно, что по методике ИНО для бе-
резы, тополя, ивы, осины, ольхи, груши, яблони в воз-
расте 40 лет процент износа составляет 90%, хотя они 
могут находиться в хорошем состоянии в возрасте 80 
лет. Предлагаемый метод расчета накопленного износа 
по шкале экспертных оценок дает наиболее адекватные 
результаты.

Рассмотрим, как реализуется расчет рыночной стоимо-
сти методом построения с использованием РСН и комби-
нированным методом на примере клена остролистного.

Требуется определить стоимость клена остролисто-
го по состоянию на 1 сентября 2009 г., произрастающе-
го на земельном участке физического лица в г. Минске. 
Известно, что по результатам осмотра диаметр дерева 
составляет 32 см, а качественное состояние дерева по 

шкале экспертных оценок соответствует ослабленному и 
коэффициент качественного состояния составляет 0,7%. 
Косвенные затраты на одно дерево в текущих ценах на 
дату оценки составляют 1 612 руб.

В обоих методах используется коэффициент роста, 
определение которого представлено в таблице 3. Расчет 
первоначальной стоимости клена остролистного в ценах 
2006 г. по сборнику РСН представлен в таблице 4.

Стоимость замещения одного дерева в текущих ценах 
на 01.09.2009 определяется по формуле 13:

Коэффициент СМР определялся по индексу изменения 
стоимости СМР к базисному уровню цен 1 января 2006 г. 
за август 2009 г.

Расчет стоимости замещения комбинированным мето-
дом проведен по формуле 14, а результаты расчета пред-
ставлены в таблице 5.

Сопоставление результатов оценки рыночной стоимо-
сти клена остролистного методом построения и комбини-
рованным методом показано в таблице 6.

ЗC 277236,2 1,523 1,0 422 231= × × =
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Рисунок 1 – Биологически возможная урожайность плодово-ягодных культур в идеальных условиях

Рисунок 2 – Изменение стоимости яблони на шпалере в зависимости от возраста плодоношения

Таким образом, рыночная стоимость, полученная дву-
мя предлагаемыми методами, отличается на 6%, что явля-
ется допустимым отклонением.

Доходный метод становится практически единствен-
ным способом оценки плодово-ягодных насаждений в 
силу неразвитого рынка и отсутствия информации о сдел-
ках с земельными участками, на которых расположены 
промышленные сады.

Доходы от многолетних насаждений формируют-
ся неравномерно, поэтому для их оценки лучше всего 
подходит метод дисконтирования денежных потоков. 
Доход от урожая возникает только через несколько лет 
после посадки плодово-ягодных многолетних насаж-
дений и поступает в течение периода плодоношения. 
Урожай плодово-ягодных многолетних насаждений 
сначала увеличивается, достигая своего максимально 
значения, затем, по истечении периода максимально-
го плодоношения, достигает минимума к концу срока 
плодоношения.

При определении дохода от многолетних насаждений 
требуется учитывать общий период плодоношения, уро-
жайность плодово-ягодных насаждений по годам, которую 
можно получить от сельскохозяйственных организаций, 
на основании данных об урожайности за ряд последних 
лет или данных научно-исследовательских организаций.

Затраты на получение продукции определяются инвести-
циями (капитальными затратами), связанными с созданием 
плодово-ягодных многолетних насаждений, включая инфра-
структуру, уходом за многолетними насаждениями и др.

Биологически возможная урожайность яблони на шпале-
ре в идеальных условиях представлена на рисунке 1.

Стоимость плодово-ягодного многолетнего насаждения, 
не вступившего в период плодоношения, может быть опре-
делена по формуле:

                                                              ,                       (17)
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THE PECULIARITIES OF VALUATION OF 
PERENNIAL PLANTS

The article presents the results of the research practice of 
appraisal process the perennial plants. The report propose a 
new methodology for appraising the perennial plants which 
was created by Belarusian Research Centre of Land Mana-
gement, Geodesy and Cartography. 
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где V  – стоимость плодово-ягодного многолетнего 
насаждения, д.е.;

tI  – инвестиции в году t на 1 га, д.е.;
r  – норма дисконтирования, в долях;
m  – количество плодовых деревьев на 1 га;
t  – порядковый номер года; 
n  – год, в котором плодово-ягодное многолетнее на-

саждение вступает в период плодоношения.
Стоимость плодово-ягодного многолетнего насажде-

ния, вступившего в период плодоношения, методом капи-
тализации по норме отдачи (дисконтирования денежных 
потоков) может определяться по формуле:

                                                                      ,               (18)

где       − денежный поток в году t прогноза в расчете 
на 1 га, д.е.;

t  − расчетный период от 1 до n;
n  − срок прогноза;
m  – количество плодовых деревьев на 1 га.

Расчет стоимости производится в соответствии с по-
строенными денежными потоками по каждому из альтер-
нативных вариантов расчета.

При расчете в стоимости дерева учитываются будущие 
доходы, которые могут быть получены после даты оценки. 
На рисунке 2 видно, что стоимость дерева в возрасте до 
плодоношения изменяется от 19 720 руб. до 34 510 руб.

Стоимость дерева в последующие годы жизни ха-
рактеризуется стоимостью будущих доходов от продажи 
плодово-ягодной продукции: чем ближе к концу периода 
плодоношения, тем ниже стоимость дерева. Максималь-
ная стоимость яблони на шпалере за период плодоноше-
ния для данного расчета составляет 104 226 руб. и снижа-
ется до 3 335 руб. в последний год плодоношения. После 
завершения срока плодоношения плодово-ягодные насаж-
дения выкорчевываются, так как не имеют промышленной 
ценности и их стоимость соответственно равна нулю.

Выводы
1. Разработанная методика по оценке многолетних 

насаждений предусматривает оценку декоративных 
и плодово-ягодных многолетних насаждений, произрас-
тающих в городе и недалеко от дороги, затратным мето-
дом, а при наличии данных о продаже объектов-аналогов 
– сравнительным методом.

2. Рыночная стоимость декоративных многолетних 
насаждений затратным методом может определяться ме-
тодом построения, методом сравнительной единицы и 
комбинированным методом. 

3. Для определения стоимости декоративных много-
летних насаждений могут использоваться документы 
по объекту оценки, информация по объектам-аналогам, 
в том числе по УПВС, ресурсно-сметным нормам, ры-
ночной цене саженца. Методом построения и комбини-
рованным методом рыночная стоимость рассчитывает-
ся с применением коэффициента роста, с учетом затрат 
на посадку и затрат по уходу. 

4.  Накопленный износ многолетних насаждений 
предлагается определять по шкале экспертных оценок 
качественного состояния многолетних насаждений. Для 
деревьев в парках, скверах, санитарно-защитных зонах, 
бульварах может определяться накопленный износ как 
отдельно по каждому дереву, так и для всех деревьев с 
помощью расчета индекса качественного состояния дре-
востоя.

5.  Расчет рыночной стоимости плодовых многолет-
них насаждений, не вступивших в период плодоноше-
ния, проводится методом накопления дохода. Рыночная 
стоимость плодовых насаждений, вступивших в период 
плодоношения, рассчитывается методом капитализации 
по норме отдачи. При этом прогнозный период опреде-
ляется от даты оценки до конца нормативного срока пло-
доношения.

n
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Проблемы и направления 
совершенствования системы 
налогообложения земельных 
участков в Республике Беларусь

В статье проанализирована система налогообложения земельных участков, действовавшая в 2010 г.,
выявлены основные проблемы и предложены направления ее совершенствования.

В 2010 г. произошли значитель-
ные изменения в налогообложении 
земельных участков. Согласно Осо-
бенной части Налогового кодекса 
Республики Беларусь [1] взимание 
земельного налога на всей террито-
рии страны впервые предусмотрено 
производить не в виде фиксирован-
ных платежей за гектар земельной 
площади, а исходя из кадастровой 

Категории населенных пунктов

Ставки земельного налога
по видам функционального использования земельных участков, %

общественно-деловая зона 
для размещения жилая 

многоквартирная 
зона

жилая 
усадебная 

зона

производственная 
зонаавтомобильных 

заправочных 
станций

иных 
обектов

Город Минск 3 0,36 0,015 0,05 1,0

Областные центры 3 0,35 0,017 0,08 1,1

Города с населением

  свыше 100 тыс. жителей 3 0,5 0,019 0,08 1,1

  от 50 до 100 тыс. жителей 3 0,55 0,022 0,08 1,1

  до 50 тыс. жителей 3 0,6 0,025 0,09 1,2

Поселки городского типа 3 0,6 0,04 0,15 1,5

Сельские населенные пункты 3 8,5 0,58 0,32 12

Земельные участки, 
расположенные за пределами 
населенных пунктов, 
садоводческих товариществ и 
дачных кооперативов

3 8,5 0,65 0,35 12

Таблица 1 – Ставки земельного налога на земельные участки, применяемые до 1 сентября 2010 г., % от кадастровой стоимости

стоимости земельных участков в за-
висимости от их функционального 
использования и целевого назначе-
ния. Сумма земельного налога, под-
лежащая уплате в бюджет и юриди-
ческими и физическими лицами, на-
чала исчисляться как произведение 
кадастровой стоимости и соответ-
ствующих ставок земельного нало-
га. При этом кадастровая стоимость 

земельного участка в  иностранной 
валюте пересчитывалась в белорус-
ские рубли по официальному курсу, 
установленному Национальным бан-
ком Республики Беларусь на 1 янва-
ря календарного года, за который 
производится исчисление и уплата 
земельного налога. 

Установленные кодексом ставки 
земельного налога в процентах от ка-
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Критерии населенных пунктов Города Население, тыс. чел. Базовая стоимость земель, долл. США/кв. м

Областные центры Брест 318 109
Города с населением:
   свыше 100 тыс. жит. Барановичи 169 40
   от 50 до 100 тыс. жит. Полоцк 82,4 52

   до 50 тыс. жит. Марьина 
Горка 22,9 41,7

Поселки городского типа Острино 2,3 7,1

Функциональная зона Брест Барановичи Полоцк Марьина Горка Острино

Общественно-деловая зона для 
размещения:
   автомобильных заправочных станций

2,9-14,3 1,6-7,0 4,4-12,0 11,5-25,1 2,9-6,3

   иных объектов 0,3-1,7 0,3-1,2 0,7-2,0 2,3-5,0 0,6-1,3
Жилая многоквартирная зона 0,5-2,6 0,8-1,6 4,6-14,9 2,7-7,2 0,5-1,0
Жилая усадебная зона 0,2-2,3 0,4-2,0 2,1-7,7 2,1-7,7 0,7-1,3
Производственная зона 0,4-3,0 0,3-1,7 0,7-2,6 1,1-4,3 0,8-1,4

Таблица 2 – Населенные пункты, выбранные в качестве объектов для анализа

Таблица 3 – Изменение в январе–августе 2010 г. размеров земельного налога по сравнению с 2009 г., раз

Сельские населенные пункты

Кадастровая стоимость, долл. США/кв. м

общественно-
деловая зона

жилая 
многоквартирная 

зона

жилая усадебная 
зона

производственная 
зона

Сельские населенные пункты РБ
(кроме Минского района) 0,02-5,04 0,01-3,7 0,01-3,36 0,01-4,03

Сельские населенные пункты Минского района 2,86-85,27 2,00-73,90 0,96-39,07 1,84-68,21
Барановичи 3,67-15,84 6,07-11,49 0,69-3,83 1,37-8,23
Итого: 0,02-85,27 0,01-73,9 0,01-39,07 0,01-68,21

Таблица 4 – Сведения о результатах кадастровой оценки земель сельских населенных пунктов и г. Барановичи

дастровой стоимости, применяемые 
до 1  сентября 2010 г., представлены 
в таблице 1.

Практика применения Особенной 
части Налогового кодекса Республи-
ки Беларусь выявила определенные 
недостатки в порядке исчисления 
и уплаты земельного налога:

1) слишком подробная дифферен-
циация ставок земельного налога для 
городов и поселков городского типа;

2) применение повышенных 
ставок земельного налога для сель-
ских населенных пунктов и земель-
ных участков, расположенных за 
пределами населенных пунктов, 
садоводческих товариществ и дач-
ных кооперативов. При этом не 
была учтена высокая кадастровая 
стоимость земель Минского райо-
на, в результате чего были значи-
тельно увеличены платежи за эти 
земли;

3) при исчислении земельно-
го налога за земельные участки, 
предоставленные для нескольких 
целей, в отношении которых пред-

усмотрены разные ставки земель-
ного налога, у плательщиков воз-
никли трудности с определением 
налогооблагаемой базы.

Рассмотрим указанные недостат-
ки более подробно.

1. Одной из особенностей дей-
ствовавшей до 1 сентября 2010 г. си-
стемы налогообложения земельных 
участков была слишком подробная 
дифференциация ставок земельно-
го налога для городов и поселков 
городского типа. В частности, диа-
пазон ставок для земельных участ-
ков общественно-деловой зоны, 
за исключением предназначенных 
для размещения автомобильных за-
правочных станций, городов и по-
селков городского типа, составлял 
0,36-0,6  %, жилой многоквартир-
ной застройки – 0,015-0,04 %, жи-
лой усадебной зоны – 0,05-0,15 %, 
производственной зоны  – 1-1,5  %. 
Причиной такой дифференциации 
была попытка сохранения земель-
ных платежей на уровне 2009 г. 
Для определения того, насколько 

это было целесообразно, прове-
дем анализ и рассмотрим, как из-
менились земельные платежи в го-
родах и поселках городского типа 
в январе–августе 2010 г. по сравне-
нию с предыдущим годом.

Для расчетов используем сведе-
ния о минимальной и максимальной 
кадастровой стоимости земельных 
участков, опубликованные на сайте 
www.nca.by. Полученные результаты 
рассмотрим в таблице 3.

Как видно из представленных 
данных, платежи за земельные 
участки различались в несколько 
раз в пределах одного города в за-
висимости от их кадастровой сто-
имости. Следовательно, не было 
необходимости дифференцировать 
ставки земельного налога в сотые 
процента, так как это привело бы 
к загромождению информацией си-
стемы налогообложения. 

2. Основной проблемой для пла-
тельщиков оказалось применение 
повышенных ставок земельного 
налога для сельских населенных 
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Функциональная зона и целевое назначение Сельские населенные пункты
Минского района Барановичи

Общественно-деловая зона для размещения:
     автомобильных заправочных и газонаполнительных станций 2,4-70,1 1,6-7,0
     иных объектов 6,7-198,6 0,3-1,2
Жилая многоквартирная зона 5,4-199,7 0,8-1,6
Жилая усадебная зона 1,4-58,3 0,4-2,0
Производственная зона 6,0-224,3 0,3-1,7

Функциональное использование земельных участков Кадастровая стоимость 
земельного участка, руб./га

Ставка налога, %
(если не указано иное)

Общественно-деловая зона для размещения:

     автомобильных заправочных станций
40 000 000 и более 3

до 40 000 000 1 200 000 руб./га

     иных объектов
218 000 000 и более 0,55

до 218 000 000 1 200 000 руб./га

Жилая многоквартирная зона
320 000 000 и более 0,025

до 320 000 000 80 000 руб./га

Жилая усадебная зона
80 000 000 и более 0,1

до 80 000 000 80 000 руб./га

Производственная зона
109 000 000 и более 1,1

до 109 000 000 1 200 000 руб./га

Рекреационная зона
120 000 000 и более 1

до 120 000 000 1 200 000 руб./га

Таблица 5 – Изменение размеров земельного налога в 2010 г. по сравнению с 2009 г. за земельные участки сельских населенных 
пунктов Минского района и г. Барановичи, раз

Таблица 6 – Ставки земельного налога на земельные участки, расположенные в населенных пунктах, за пределами населенных
пунктов, земельные участки садоводческих товариществ и дачных кооперативов

Источник – [2].

пунктов и земельных участков, 
расположенных за пределами на-
селенных пунктов, садоводческих 
товариществ и дачных коопера-
тивов. В  частности, для земель 
общественно-деловой зоны эти 
ставки составляли 8,5  %, земель 
производственной зоны – 12 %. При 
выборе таких высоких ставок во 
внимание принималась более низ-
кая кадастровая стоимость земель 
в  сельских населенных пунктах и 
за их пределами по сравнению с 
городами. При этом не была учтена 
высокая кадастровая стоимость зе-
мель Минского района, которая по 
величине сопоставима с кадастро-
вой стоимостью земель городов с 
численностью населения свыше 100 
тыс. человек (табл. 4).

Применение высоких ставок зе-
мельного налога к землям Минского 
района привело к значительному уве-
личению размеров земельного нало-
га, уплачиваемого расположенными 
там организациями и физическими 
лицами (табл. 5).

Рост начисленных платежей 

для сельских населенных пунктов 
Минского района для наиболее до-
рогих земельных участков в первые 
восемь месяцев 2010 г. по сравне-
нию с предыдущим годом доходил 
до 224 раз. В  результате в госу-
дарственные органы управления 
были направлены многочисленные 
жалобы плательщиков с просьбой 
изменения действовавших ставок 
земельного налога. 

3. В соответствии с Особенной 
частью Налогового кодекса налого-
вая база земельного налога опреде-
ляется на 1 января календарного года 
в отношении:

земельного участка, предостав-
ленного для одной цели, – в размере 
его кадастровой стоимости;

земельного участка, предостав-
ленного для нескольких целей, для 
которых предусмотрены разные 
ставки земельного налога,  – в раз-
мере суммы кадастровой стоимости, 
определенной исходя из площадей, 
приходящихся на соответствующее 
функциональное использование зе-
мельного участка.

Целевое назначение земельного 
участка определяется в решении 
исполкома о его предоставлении. 
В  случае предоставления участка 
для строительства объекта его це-
левое назначение устанавливается 
в соответствии с разработанной и 
утвержденной проектно-сметной 
документацией. У налогоплатель-
щиков имеются определенные труд-
ности, когда в решении исполкома 
указано несколько целевых назначе-
ний земельного участка, например, 
для эксплуатации административ-
ных и производственных зданий. 
Кроме того, возникают сложности, 
когда в решении исполкома указы-
вается одно целевое использование 
земельного участка, а фактически 
земельный участок используется 
для нескольких целей, например, 
в жилом многоквартирном доме 
расположены административные и 
торговые помещения. 

С 1 сентября 2010 г. Указом 
Президента Республики Беларусь 
от 13  августа 2010 г. № 420 «Об 
отдельных вопросах взимания зе-
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Функциональная зона Брест Барановичи Полоцк Марьина 
Горка Острино

Общественно-деловая зона для размещения:

     автомобильных заправочных станций 2,9–14,3 1,6–7,0 4,4–12,0 11,5–25,1 0,9–6,3
     иных объектов 0,5–2,6 0,3–1,3 0,8–2,2 2,1–4,5 0,9–1,2
Жилая многоквартирная зона 0,8–3,8 1,1–2,1 6,1–19,6 2,7–7,2 0,7–1,3
Жилая усадебная зона 0,3–2,8 0,4–2,4 2,6–9,7 2,3–8,6 0,9–1,3
Производственная зона 0,4–3,0 0,3–1,7 0,7–2,6 1,0–3,9 0,9–1,1

Таблица 7 – Изменение размеров земельного налога в сентябре-декабре 2010 г. по сравнению с 2009 г., раз.
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THE PROBLEMS AND DIRECTIONS OF PERFECTION TAXATION 
SYSTEM OF LAND IN THE REPUBLIC OF BELARUS

The article analyzed the taxation system of land, operating in 2010, identified 
problems and proposed guidelines for its improvement. 

мельного налога и арендной платы 
за земельные участки, находящиеся 
в государственной собственности» 
[2] (далее  – Указ № 420) устанав-
ливаются новые ставки земельного 
налога (таблица 6).

Для выравнивания налоговой 
нагрузки на плательщиков, распо-
ложенных как в городах, поселках 
городского типа, так и в сельских 
населенных пунктах и за их преде-
лами, Указом № 420 предлагается 
применять комбинированные став-
ки земельного налога. В этих целях 
предусматривается установить по-
роговые значения кадастровой сто-
имости земельных участков, при 
которых земельный налог будет 
уплачиваться по фиксированным 
ставкам. 

Фиксированная ставка земельно-
го налога для общественно-деловой, 
производственной и рекреационной 
зон определена в размере 1,2 млн 
руб./га. Данная величина определе-
на исходя из ставок земельного на-
лога, действовавших в 2009 г. в сель-
ских населенных пунктах, с учетом 
индексации на 2010  г. В таком же 
порядке определена фиксированная 
ставка для жилой многоквартирной 
и жилой усадебной зон, которая со-
ставила 80 тыс. руб./га.

Максимальная величина када-
стровой стоимости, для которой 
применяется фиксированная ставка, 
составляет:

автомобильные заправочные и газо-
наполнительные станции – 40 млн руб./
га, 13991 долл. США/га или 1,39 долл. 
США/кв. м;

иные объекты общественно-
деловой зоны – 218 млн руб./га, 
76250 долл. США/га или 7,63 долл. 
США/кв. м; 

жилая многоквартирная зона – 
320 млн руб./га, 111 927 долл. США/
га или 11,19 долл. США/кв. м;

жилая усадебная зона – 80 млн 

руб./га, 27  982 долл. США/га или 
2,8 долл. США/кв. м;

производственная зона – 109 млн 
руб./га, 38  125 долл. США/га или 
3,81 долл. США. /кв. м;

рекреационно-ландшафтная 
зона – 120 млн руб./га, 41 973 долл. 
США/га или 4,2 долл. США кв. м.

При превышении этих порого-
вых значений будут применяться 
ставки земельного налога в про-
центах от кадастровой стоимости 
участков. При этом Указом №  420 
установлены единые процентные 
ставки земельного налога по видам 
функционального использования 
земельных участков независимо от 
места их расположения. В резуль-
тате это количество ставок снизи-
лось с 48 до 6.

Анализ данных таблиц 2 и 4 по-
казывает, что при исчислении зе-
мельного налога практически во 
всех поселках городского типа, 
сельских населенных пунктах и за 
земельные участки, расположенные 
за пределами населенных пунктов, 
садоводческих товариществ и дач-
ных кооперативов, за исключением 
Минского района, будут приме-
няться фиксированные ставки. Это 
позволит обеспечить поступление 

земельного налога в местные бюд-
жеты на достаточном уровне.

В таблице 7 рассчитаем, как изме-
нятся размеры начисленного земель-
ного налога за земельные участки 
выбранных городов в связи со всту-
плением Указа № 420.

В нашем расчете фиксированные 
ставки земельного налога применя-
лись только для пгт. Острино. Для 
корректировки роста земельных 
платежей в городах с населени-
ем до  50  тыс. жителей (г. Марьина 
горка) и с 50 до 100 тыс. жителей 
(г.  Полоцк) местными Советами 
депутатов могут быть применены 
понижающие коэффициенты к став-
кам земельного налога за земельные 
участки, расположенные на тер-
ритории жилой многоквартирной 
и усадебной зон. 

Таким образом, уровень налого-
вых ставок, применяемых с 1 сентя-
бря 2010 г., в целом, можно назвать 
приемлемым. Следует отметить, 
что применение порядка расчета 
земельного налога с учетом новых 
ставок позволит обеспечить ста-
бильность законодательства, а так-
же будет стимулировать инвести-
ционную активность в Республике 
Беларусь.
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Экономические предпосылки 
и условия реформирования 
предприятий при приватизации

В статье определены экономические предпосылки и условия реформирования предприятий при 
приватизации, главным из которых является наличие действенного и постоянно совершенствующегося 
механизма приватизации. Дана формулировка понятия «организационно-экономический механизм 
приватизации», отличительная черта которого состоит в его представлении с позиций системного подхода. 
Определена структура механизма и уточнено содержание его элементов.

Введение 
Современный этап развития и ре-

формирования экономики Беларуси 
связан с существенной либерали-
зацией экономических отношений, 
дальнейшим укреплением рыночных 
институтов в целях ускорения струк-
турной перестройки экономики, по-
вышения эффективности работы всех 
предприятий в рыночных условиях. 
Одним из путей повышения конку-
рентоспособности и эффективности 
функционирования национальной 
экономики является реформирование 
государственных предприятий, в том 
числе путем приватизации. В  эконо-
мической литературе исследования 
процессов приватизации получили 
достаточно широкое освещение в на-
учных трудах зарубежных и отече-
ственных авторов. Однако исследова-
ния приватизации как процесса оста-
ются актуальными и не утратили сво-
его значения. Важно отметить, что, 
наряду с общими закономерностями 
в рамках макроэкономики, эволюция 
приватизации характеризуется спец-
ификой на мезоуровне, связанной с 
особенностями структуры экономи-
ки и социально-политическими фак-

торами развития отраслей, а также 
на микроуровне. Эти проблемы еще 
не нашли достаточного освещения в 
экономической литературе. 

Несмотря на наличие результатов 
ряда исследований, посвященных 
различным аспектам реформирова-
ния государственной собственности, 
для белорусской экономической нау-
ки и практики актуальными остаются 
такие базовые вопросы, как определе-
ние предпосылок и условий успешно-
го реформирования предприятий при 
приватизации. В  условиях переход-
ной экономики с глобальными струк-
турными изменениями очень высока 
степень неопределенности динами-
ки макросреды, которая усиливается 
процессами адаптации предприятия 
к этой среде или неопределенностью 
внутренней среды. Одним из основ-
ных препятствий на пути экономи-
ческого роста становится медленный 
процесс преобразований на уровне 
предприятий. Задачи реформирова-
ния государственных предприятий 
с  целью повышения их эффектив-
ности и конкурентоспособности яв-
ляются чрезвычайно актуальными с 
точки зрения успешности осущест-

вления макроэкономических реформ 
и разработки мер государственного 
регулирования. 

Цель статьи – определение эконо-
мических предпосылок и условий ре-
формирования государственных пред-
приятий, главным из которых являет-
ся наличие действенного и постоянно 
совершенствующегося механизма 
приватизации.

Основная часть
В Республике Беларусь имеются 

все предпосылки и создаются усло-
вия для осуществления и развития 
процесса приватизации государствен-
ной собственности. В 2008  г. прави-
тельством разработана Программа 
модернизации экономики. В доку-
мент заложены меры по дальнейшей 
либерализации хозяйственной жиз-
ни, разработан План первоочеред-
ных мероприятий по либерализации 
условий осуществления экономиче-
ской деятельности, который успешно 
реализуется по всем направлениям, 
включая совершенствование имуще-
ственных и земельных отношений, 
ценового и антимонопольного регу-
лирования, инвестиционной и  инно-
вационной деятельности. Принятый в 
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Рисунок 1 – Схема взаимодействия элементов организационного механизма приватизации

Источник: собственная разработка

июле 2010 г. в новой редакции Закон 
Республики Беларусь «О приватиза-
ции государственного имущества и 
преобразовании государственных 
унитарных предприятий в  открытые 
акционерные общества» (далее – За-
кон) направлен на совершенствование 
правовых и  экономических отноше-
ний в области приватизации в целях 
создания условий для привлечения 
инвестиций и развития эффективной 
социально ориентированной рыноч-
ной экономики [1]. Закон определяет 
новый механизм приватизации, реа-
лизация которого позволит улучшить 
в республике качество микроэконо-
мической деловой среды; увеличить 
приток частных инвестиций для реа-
лизации инвестиционных проектов, 
развивать и совершенствовать кон-
куренцию, повышать конкурентоспо-
собность предприятий.

Вместе с тем в научной отече-
ственной литературе проблема, ка-
сающаяся сущности и содержания 
понятия «механизм приватизации» и 
его элементов, не получила должно-
го, раскрытия, отсутствует само опре-
деление механизма. До настоящего 
времени не достаточно внимания 
уделялось проблеме создания эффек-
тивного механизма реформирования 
государственных предприятий, что 
осложняет выработку обоснованных 
предложений по совершенствованию 
практики приватизации производ-
ственных объектов.

Учитывая, что в общем случае 
механизм управления социально-
экономической системой является 

весьма сложной категорией, попы-
таемся все же дать авторскую фор-
мулировку механизма приватизации, 
определить структуру, раскрыть со-
держание основных элементов.

Организационно-экономический 
механизм приватизации можно опреде-
лить как систему управления, включа-
ющую совокупность взаимосвязанных 
правовых, организационных, эконо-
мических, социальных составляющих 
или средств воздействия исполнитель-
ного органа (органов государственного 
управления) на управляемую подси-
стему (объекты государственной соб-
ственности) с целью изменений формы 
собственности.

Механизм может быть представ-
лен двумя взаимодополняющими 
и взаимосвязанными частями: орга-
низационной и экономической. Пре-
жде всего, механизм приватизации 
является инструментом регулирова-
ния субъектно-объектных экономи-
ческих отношений собственности, 
что отражает его организационную 
часть. Субъектами выступают госу-
дарство в  лице органов приватиза-
ции и органов управления и субъек-
ты приватизации, объектами – госу-
дарственное имущество. Принци-
пиальная схема организационного 
механизма приватизации государ-
ственной собственности разработа-
на и представлена на рисунке 1.

Основной функцией механизма 
приватизации является управление 
этим процессом, то есть организа-
ция, планирование, стимулирова-
ние, оценка, мониторинг, контроль. 

Степень реализации этих функций 
определяет экономическую эффек-
тивность управления объектами или 
процессами.

На основе проведенного ис-
следования и анализа форм эко-
номической реализации собствен-
ности предлагается структурно-
логическая схема экономического 
механизма эффективного осущест-
вления приватизации государствен-
ной собственности в Беларуси 
с  учетом особенностей социально-
экономического развития страны 
на современном этапе. Экономиче-
ский механизм приватизации можно 
представить в виде 6 укрупенных 
блоков элементов, каждый из кото-
рых предполагает уточнение, струк-
туризацию и систематизацию всех 
составляющих или их разработку, 
как на макро, так и на микроуровне, 
а также разработку соответствую-
щих методик (рис. 2).

Характеристику механизма следу-
ет начать с целевого блока и формули-
ровки основной цели приватизации, 
которая требует некоторых уточнений, 
как на макроэкономическом уровне, 
так и на уровне предприятий.

Главной целью государственной 
политики в области приватизации на 
современном этапе должны стать по-
иск эффективных собственников, за-
интересованных в рациональном ис-
пользовании ресурсов; привлечение 
инвестиций в реальный сектор эконо-
мики, повышение его эффективности. 
В зависимости от поставленных целей, 
формулируются и конкретные задачи. 

 1 
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учет и анализ эффективности использования, продажа, преобразование в ОАО 

разработка государственных прогнозов и отраслевых программ по приватизации  

возмездная или безвозмездная, продажа или преобразование в ОАО 

определение стоимости объекта, включая рыночную оценку 

всесторонняя система мер 

Рисунок 2 – Элементы экономического механизма приватизации

Источник: собственная разработка

Задачи, которые необходимо решить 
для достижения цели на макроэконо-
мическом уровне, на наш взгляд, до-
статочно полно были сформулированы 
в Концепции управления государствен-
ным имуществом на 2001–2005 гг., при-
чем из 12 поставленных задач по нашей 
оценке были выполнены лишь  5, или 
42 %. Для реализации цели, поставлен-
ной в Законе  – создания условий для 
привлечения инвестиций, предлагаем 
сформулировать следующие задачи:

создать благоприятные экономи-
ческие условия для функционирова-
ния и развития приватизированных 
предприятий;

создать систему мотивации высше-
го управленческого персонала в устой-
чивом и эффективном развитии рефор-
мируемого предприятия; 

завершить в основном прива-
тизацию убыточных и всех малых 

предприятий;
снизить административные затра-

ты, связанные с управлением и кон-
тролем предприятий;

получить больше средств через си-
стему налогообложения в результате 
более высокой эффективности част-
ного сектора и др.

Следующий элемент целевого 
блока  – принципы. Ключевые прин-
ципы на долгосрочную перспективу 
в сфере реформирования отноше-
ний собственности сформулированы 
в  Национальной стратегии устойчи-
вого социально-экономического раз-
вития Республики Беларусь на пери-
од до 2020 года [2, с. 143].

Предложенные нами в [3] прин-
ципы приватизации в основном 
учтены и реализованы в Законе, 
который устанавливает следующие 
основные принципы приватизации 

и преобразования государственных 
унитарных предприятий в  откры-
тые акционерные общества:

законность;
плановость и системность;
гласность, открытость и широкое 

информирование общественности по 
вопросам приватизации и преобра-
зования государственных унитарных 
предприятий в открытые акционер-
ные общества;

равенство субъектов приватизации;
возмездность отчуждения объектов 

приватизации субъектам приватизации;
соблюдение и защита прав соб-

ственников;
содействие развитию эффективной 

социально ориентированной рыноч-
ной экономики.

Из перечисленных выделим новые 
и экономически важные принципы: 
плановость и системность, возмезд-



42 Земля Беларуси 3/2010

приватизация                                                  научные публикации

Рисунок 3 – Система отраслевого экономического мониторинга имущества

Источник: собственная разработка

ность отчуждения. Принцип плано-
вости и системности неизбежно вы-
текает из необходимости обеспечения 
стабильности и непрерывности про-
водимых реформ по либерализации 
экономики. Сущность этого принци-
па, по нашему мнению, заключается 
в плановой основе владения, пользо-
вания и распоряжения имуществом в 
системе управления государственной 
собственностью. Реализация принци-
па нашла отражение в статье 10 ново-
го Закона Республики Беларусь «Пла-
нирование приватизации и преобра-
зования государственных унитарных 
предприятий в  открытые акционер-
ные общества». С  принятием реше-
ния о  разработке трехлетних планов 
реализованы выдвинутые ранее в [3] 
наши предложения, предусматриваю-
щие разработку государственных про-
гнозов и программ по приватизации 
на всех уровнях. 

Принцип системности стал опре-
деляющим в современной науке 
и сформировался на основе систем-
ного подхода [4], важным аспектом 
которого является создание нового, 
единого и оптимального подхода 
(общей методологии) к реформиро-
ванию государственных предприя-

тий путем приватизации, выявления 
закономерностей и взаимосвязей 
в  этом процессе с целью их более 
эффективного использования.

Следующий принцип – возмезд-
ность отчуждения, или принцип 
возмездной приватизации (денеж-
ной) является принципиально новым 
и  предусматривает постепенную от-
мену безвозмездной приватизации до 
окончания срока обращения именных 
приватизационных чеков «Имуще-
ство». Как показали исследования, 
безвозмездная приватизация, форми-
руя широкий слой частников, не вы-
являет эффективных собственников, 
владеющих капиталом, необходимым 
для проведения модернизации и ре-
конструкции производства и повы-
шения его эффективности. Для того, 
чтобы практически повысить эффек-
тивность приватизации и ее резуль-
тативность, необходим дифференци-
рованный подход к реформированию 
предприятий в зависимости от их 
ликвидности.

Приоритетным направлением при-
ватизации должна стать продажа пред-
приятий, имеющих неудовлетвори-
тельную структуру баланса (устойчиво 
неплатежеспособных), с численностью 

работающих до 100 человек. Предпола-
галось, что инициатива по продаже не-
платежеспособных предприятий будет 
исходить именно от коллективов пред-
приятий – потенциальных банкротов. 
Однако этот способ не получил широ-
кого распространения, скорее всего по-
тому, что слишком велики долги перед 
государством и другими кредиторами, 
которые должен погасить новый соб-
ственник. К тому же он должен со-
хранить определенное число рабочих 
мест, обеспечить производственно-
хозяйственную деятельность и выпол-
нить другие условия договора купли-
продажи. 

Основным побудительным сти-
мулом приватизации в Республике 
Беларусь должно стать оздоровле-
ние экономики предприятий за счет 
частных инвестиций, в том числе 
и иностранного капитала, а также за 
счет мотивации высшего управлен-
ческого персонала, что в итоге по-
зволит ускорить проведение эконо-
мических реформ. Для преодоления 
конкретных проблем иностранных 
инвесторов необходимо дать им воз-
можность приобретать крупные па-
кеты акций, развивать систему стра-
хования некоммерческих рисков, 
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совершенствовать систему учета 
и отчетности на предприятиях, улуч-
шить информационное обеспечение,  
а также развивать организационно-
правовые формы привлечения ино-
странного капитала (транснацио-
нальные компании, международные 
лизинговые компании, международ-
ные консорциумы, концессии). 

В целях развития способов управ-
ления распоряжением государствен-
ными объектами, включая учет и ана-
лиз эффективности использования 
(блок 2), предлагается следующее. До 
настоящего времени не решена задача 
создания на отраслевом уровне систе-
мы экономического мониторинга и со-
вершенствования системы контроля 
за деятельностью государственных 
унитарных предприятий, включая 
анализ эффективности управления 
и использования имущества. Предла-
гаем систему экономического мони-
торинга государственных унитарных 
предприятий построить и проводить 
по следующей схеме, представленной 
на рисунке 3 (стр. 25).

Система предполагает отслежива-
ние на отраслевом уровне ликвидности 
имущества подведомственных пред-
приятий с учетом их функционально-
целевого назначения, проведение ана-
лиза финансового состояния и опреде-
ление экономической целесообразно-
сти реформирования предприятий. В 
случаях установления несоответствия 
деятельности государственного уни-
тарного предприятия поставленным 
целям и с учетом результатов эконо-
мического мониторинга могут приме-
няться:

реформирование путем преобразо-
вания предприятия в открытое акцио-
нерное общество или его приватизация;

реструктуризация  предприятия 
как имущественного комплекса; 

санация  и банкротство или ликви-
дация предприятия.

В целях повышения эффективно-
сти использования имущества органы 
государственного управления на осно-
ве этой системы могут провести раци-
онализацию структуры государствен-
ных объектов управления, то есть 
оптимизацию имущества и количе-
ства подведомственных предприятий. 
Система экономического мониторин-
га предполагает взаимодействие ор-
ганов государственного управления с 
подведомственными предприятиями, 

которые должны одновременно осу-
ществлять внутренний мониторинг 
финансово-хозяйственной деятельно-
сти. В предложенной системе эконо-
мического мониторинга мы определи-
ли способы приватизации в зависимо-
сти от ликвидности имущества. 

На микроуровне приватизация го-
сударственных предприятий должна 
проводиться в целях повышения эф-
фективности их функционирования и 
конкурентоспособности. Для дости-
жения цели предприятия ставят сле-
дующие задачи: проведение диагно-
стики состояния предприятия, подго-
товка бизнес-плана реформирования 
или плана приватизации, проведение 
при необходимости реструктуриза-
ции предприятия, подготовительного 
комплекса работ, включающего меро-
приятия как социального, так и иму-
щественного характера и т.д.

В рассматриваемом механизме 
приватизации блок способов управ-
ления (2) тесно связан с блоками 
анализа  (3), форм и способов при-
ватизации (4). С учетом проведен-
ного исследования и действующего 
законодательства могут быть пред-
ложены следующие способы при-
ватизации. Высоколиквидные пред-
приятия акционируются в случае 
необходимости привлечения инве-
стиций. Приватизация ликвидного 
имущества осуществляется путем 
продажи на аукционе по конкурсу с 
учетом реальной рыночной оценки. 
Предлагаем и совершенно новые 
способы. Высоколиквидные не-
большие предприятия могут прода-
ваться в первоочередном и льготном 
порядке работникам предприятия, 
если они проявляют инициативу и 
стоимость чистых активов в расче-
те на одного работника не превы-
шает сумму, являющуюся разумной 
и посильной для выкупа, к примеру, 
не более 1000 базовых величин. Не-
профильные или низколиквидные 
предприятия предлагаем продавать 
собственникам, которые подтвердят 
свою готовность и умение провести 
реструктуризацию предприятия, 
повысить его эффективность, пред-
ложат реальный инвестиционный 
проект. Для этого необходимо про-
вести тщательный и детальный ана-
лиз представленного бизнес-плана, 
методических рекомендаций по 
разработке которого до настоящего 

времени в республике нет. Решение 
о приватизации должно принимать-
ся на основе детального анализа 
возможных вариантов реструктури-
зации предприятия и его оптималь-
ных размеров, отбора наилучших 
результатов вариантов будущего 
развития. При этом необходимо 
тщательно контролировать деятель-
ность приватизированного предпри-
ятия и выполнение условий догово-
ра купли-продажи. Существенное 
изменение способов приватизации 
в дальнейшем видится в основном 
в расширении объектов и субъектов 
приватизации, то есть продажа не 
только предприятий и акций, но и 
неимущественных прав, например 
продажа права на оказание услуг, 
прямая продажа конкретному поку-
пателю и др.

Реформы требуют концентриро-
ванных усилий государства по под-
держке приватизированных предпри-
ятий и стимулированию приватизаци-
онных процессов. Предоставляемые 
государством постоянные субсидии 
и преференции на модернизацию 
основных средств государственных 
предприятий не способствуют при-
влечению внешних и внутренних 
инвестиций, повышению предпри-
нимательской активности, не дают 
долгосрочного эффекта. Усиление 
прямого административного давления 
и финансовая поддержка предприятий 
государством дает возможность ста-
билизировать ситуацию лишь на ко-
роткий срок, а затем требуется новая 
поддержка, которая, тем не менее, не 
дает возможности постоянно и эф-
фективно обновлять оборудование и 
технологии, рационально использо-
вать имеющиеся ресурсы. Необходим 
переход к экономическим методам 
стимулирования эффективной работы 
предприятий после приватизации.

В связи с этим предлагается допол-
нить механизм приватизации новыми 
структурными элементами, а именно 
блоком экономического стимулирова-
ния, устанавливающим: 

систему мер экономического сти-
мулирования процессов приватиза-
ции, ряд льгот в системе налогово-
бюджетных мер и стимулов с целью 
снижения налоговой нагрузки на при-
ватизированные предприятия; 

создание финансовых стабилиза-
ционных фондов и фондов поддерж-
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ки приватизированных предприятий, 
финансирование мероприятий по  ре-
структуризации, санации и подготовке 
предприятий к продаже;

стимулирование высшего управ-
ленческого персонала в реформиро-
вании предприятия, руководителей и 
специалистов, разработка методики 
их мотивации;

блок комплексной оценки эффек-
тивности.

Преимущества механизма с до-
полненными элементами экономи-
ческих мер заключаются в том, что 
государство будет стимулировать 
приватизационные процессы, осу-
ществлять поддержку приватизиро-
ванных предприятий, создавая при 
этом соответствующие институцио-
нальные условия для эффективного 
их функционирования. Необходимо 
законодательное разрешение созда-
вать необлагаемые налогом финан-
совые стабилизационные фонды для 
подготовки предприятий к рефор-
мированию, их санации, поддержки 
после приватизации и т.д. Исполь-
зуемые в мировой практике меры 
государственной поддержки разноо-
бразны:

частичное или полное освобожде-
ние от уплаты налогов;

отсрочка в уплате налогов;
предоставление льгот в виде воз-

врата таможенных пошлин, льготных 
кредитов;

предоставление права на ускорен-
ную амортизацию и др.

С целью совершенствования 
организационных моментов пред-
лагаем все работы, связанные с ре-
формированием государственного 
предприятия, систематизировать и 
разбить на стадии (подготовитель-
ная, рабочая и завершающая). На 
подготовительной стадии руковод-
ством предприятия должны быть 
поставлены стратегические цели и 
решены тактические задачи: состав-
ление бизнес-плана по преобразова-
нию предприятия в ОАО, подготовка 
всех правоустанавливающих доку-
ментов, наведение порядка в учете и 
отчетности предприятия.  

На подготовительной стадии от-
раслевые органы государственного 
управления, которые играют важную 
роль в организации процесса прива-
тизации, должны осуществлять кон-
троль на подчиненных предприяти-

ях за состоянием учета и отчетно-
сти, проводить ревизии финансово-
хозяйственной деятельности. После 
соответствующей подготовки пред-
приятия отраслевые органы могут 
включать его в планы приватизации 
и планы преобразования государ-
ственных унитарных предприятий 
в открытые акционерные общества. 
Выполнение этих условий, а также 
четкость и слаженность всех управ-
ленческих структур на рабочей и 
завершающей стадиях позволят со-
кратить сроки проведения прива-
тизации субъектов хозяйствования, 
а также создать предпосылки для 
повышения эффективности хозяй-
ственной деятельности приватизи-
руемых предприятий.

Построение целостной системы 
управления государственной соб-
ственностью предполагает совершен-
ствование государственной статисти-
ческой отчетности и системы нало-
гообложения, системы бухгалтерского 
учета, переход на международные 
стандарты. 

Заключение 
Приватизация является дей-

ственным инструментом решения 
таких стратегических задач, как 
привлечение инвестиций в эконо-
мику страны, создание рынка не-
движимости и цивилизованного 
рынка ценных бумаг.

В практике приватизации на-
коплен определенный опыт, однако 
с целью более полной реализации 
потенциала приватизации в повы-
шении эффективности предприятий 
и экономики в целом, оптимизации 
структурных сдвигов, оживлении 
инвестиционного климата требует-
ся дальнейшее совершенствование 
механизма приватизации, разработ-
ка соответствующих методических 
рекомендаций, которые определяют 
условия успешного функционирова-
ния и развития приватизированных 
предприятий.

Отличительная черта предлагае-
мого организационно-экономического 
механизма приватизации состоит в 
его представлении с позиций систем-
ного подхода как совокупности взаи-
мосвязанных, упорядоченных эле-
ментов, образующих единое целое, а 
также выделении функциональных и 
обеспечивающих подсистем органи-
зационной и экономической состав-

ляющих данного механизма.
Реализации всех принципов при-

ватизации, осуществлению единой 
государственной политики в области 
приватизации и преобразования го-
сударственных унитарных предпри-
ятий в открытые акционерные обще-
ства будет способствовать формиру-
ющийся механизм, который является 
одним из главных предпосылок и 
условий успешного реформирова-
ния государственных предприятий 
при приватизации.
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Общая модель определения 
эффективности 
управления земельными ресурсами

Исследуются общие методологические подходы определения эффективности системы управления земельны-
ми ресурсами. Рассмотрены общие и частные критерии эффективности управления землей на основе создания 
территориальных условий для повышения уровня благосостояния, развития бизнеса и иной деятельности каж-
дого землепользователя. Эффективность системы управления земельными ресурсами предлагается определять, 
структурируя экономическую, экологическую и социальную ее составляющие. Для оценки эффективности 
управления земельными ресурсами предлагается использовать систему показателей, отображающих особенно-
сти результативных управляющих воздействий на различном территориальном уровне: общереспубликанском, 
региональном (местном) и локальном.

Введение
Определение эффективности и вы-

явление результатов управления земель-
ными ресурсами (УЗР) остается одной 
из наименее исследованных областей 
экономической науки. Имеющиеся на 
этот счет публикации отражают либо 
отдельные стороны проблемы [1–4], 
либо касаются узких, частных вопросов 
управления землепользованием [5–9], и 
в целом не позволяют иметь системное 
представление об эффективности всей 
системы управления земельными ресур-
сами. Вместе с тем оценка эффективно-
сти представляет чрезвычайную практи-
ческую ценность, поскольку позволяет 
определить, насколько правильно выбра-
ны направления деятельности в области 
регулирования земельных отношений и 
какой результат она приносит. 

Основная часть
Эффективность управления земель-

ными ресурсами представляется как ре-
зультат целенаправленного воздействия 
компетентных органов управления на 
регулируемые разнообразные отноше-
ния по поводу использования земель, 

земельных участков и объектов недви-
жимости, расположенных на них. 

Предлагается следующая система 
общих критериев, на основании кото-
рых можно делать достоверные и обо
снованные выводы об эффективности 
управления землей (рис. 1). 

Считаем, что общим универсальным 
информационным индикатором состоя-
ния объекта управления и, одновремен-
но, важнейшим критерием принятия 
экономически эффективного решения 
в области регулирования земельных от-
ношений, является размер и способы 
консолидации земельной ренты.

Эффективность системы управления 
земельными ресурсами предлагается 
определять, структурируя ее на эконо-
мическую, экологическую и социаль-
ную. Экономическая эффективность, в 
свою очередь, имеет организационно-
технологическую, инвестиционную и 
информационную составляющие, эко-
логическая эффективность чаще все-
го выступает в качестве своей эколого-
экономической разновидности, а социаль-
ная – социально-экономической (рис. 2).

Экономическая эффективность 
определяется как результативность 
экономической деятельности, эконо-
мических программ и мероприятий, 
характеризуемая отношением по-
лученного экономического эффекта 
от использования земель к затратам 
факторов и ресурсов, обусловив-
шим получение этого результата. 
Она  представляет собой результатив-
ность деятельности республиканских 
и местных органов государственного 
управления, а также органов мест-
ного самоуправления по всем на-
правлениям регулирования земельно-
имущественных отношений, изме-
ряемую отношением полученного 
количественного экономического эф-
фекта (результата) к затратам средств 
на управленческую деятельность. 
В  организационно-территориальном 
плане экономическая эффективность 
системы управления земельными ре-
сурсами создается за счет оптималь-
ных пропорций в структуре земельно-
го фонда и землепользования, их ра-
ционального размещения, улучшения 
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экономической, налоговой, инвести-
ционной привлекательности отдель-
ных земельных участков и конкретных 
административно-территориальных 
образований.

Инвестиционную эффективность 
управления земельными ресурсами 
предлагается определять как резуль-

 

Рисунок 1 – Система общих критериев эффективности управления земельными 
ресурсами

Рисунок 2 – Составляющие эффективности управления земельными ресурсами

тат целенаправленной деятельности 
по формированию земельных участ-
ков и иных объектов недвижимости 
на основе принятия решений по изме-
нению целевого назначения и способа 
использования земель, осуществлению 
мер по новой застройке и мелиорации, 
проведению необходимых работ по 

изучению и обследованию земельных 
участков, межеванию, кадастровой 
оценке и мониторингу земель. Струк-
турно инвестиционная эффективность 
подразделяется на эффективность обу-
словленную формированием объектов 
недвижимости (доля эффекта капи-
таловложений в застройку участка), 
связанную с мелиорацией и иными зе-
мельными улучшениями (часть эффекта 
от реализации соответствующих про-
ектов). По существу инвестиционная 
эффективность – это эффективность 
капитальных вложений со сроком оку-
паемости больше одного года (в отли-
чие от текущих или ежегодных затрат). 
Экономическая эффективность орга-
низации территории рассматривается 
нами как часть новой стоимости, по-
лучаемой землепользователем, субъ-
ектом хозяйствования, обусловлен-
ной нововведениями в зонировании 
и территориальном устройстве своего 
участка, оптимизацией относительно-
го и взаимного размещения элементов 
территории, сокращением других тер-
риториально обусловленных издержек, 
раскрытием потенциальных, латент-
ных свойств земель в новых условиях 
их использования, включая инноваци-
онные подходы. В отличие от других 
эффектов, эффект организации тер-
ритории обусловлен исключительно 
совершенствованием системы управ-
ления землей и иной недвижимостью, 
независимо от того, какими инвести-
циями, капитальными и ежегодными 
вложениями сопровождаются новации 
в использовании земли как средства 
производства или предмета труда. 

Организационно-технологическая 
эффективность системы управления 
земельными ресурсами рассматри-
вается как разновидность экономи-
ческой эффективности и отражает 
эффективность процесса планиро-
вания, организации, технического 
и технологического обеспечения 
всего управленческого процесса и от-
дельных функций управления. Она 
связана с формированием (рефор-
мированием, реструктуризацией, со-
вершенствованием) государственной 
земельной службы, результатами хо-
зяйственной деятельности соответ-
ствующих подразделений и организа-
ций в ее составе, подготовкой кадров, 
техническим оснащением аппарата 
управления и профессиональных ис-
полнителей.

 Критерии эффективности УЗР − признаки, грани, стороны, проявления управляющего воздействия, 
посредством анализа которых можно определять уровень и качество управления, его соответствие по-

требностям и интересам субъектов земельно-имущественных отношений 

Критерии общей эффективности УЗР  

Результаты общест-
венного (совокуп-

ного) производства, 
обусловленные 
использованием 

земли и недвижи-
мости 

Исторические, ду-
ховно-

идеологические, 
демографические и 
политические про-
цессы, связанные с 

регулированием прав 
на землю  

Социально-
экономические и 

экологические 
последствия ис-

пользования земель 
и недвижимости 

Совокупность земельно-имущественных отношений и процессов, соответствующих 
нормам и стандартам устойчивого развития общества и гармоничного совершенство-

вания личности 

Общий (универсальный) критерий − увеличение продолжительности периода бескризисного 
состояния земельных отношений, на основе повышения уровня благосостояния, развития бизнеса 
и иной деятельности каждого землепользователя как в стране в целом, так и на уровне отдельно 

взятой административно-территориальной единицы 

Частные показатели эффективности УЗР 

Степень соответствия уровней 
продовольственной,  

экономической и экологической 
безопасности 

Достижение параметров  
обеспеченности граждан  

земельными участками надле-
жащего размера и качества  

 

Наличие гарантированных и  
общедоступных регламентов 

для  приватизации земли  
и недвижимости 
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Вид эффекта
Уровень управления

республиканский региональный и местный локальный

1 2 3 4

Экономический

Увеличение валового 
национального продукта

Увеличение стоимости валовой 
продукции по основным земельно-
ресурсным отраслям (сельское и 
лесное хозяйство, строительство)

Снижение издержек на транспортные 
расходы при оптимизации размещения 
хозяйственных центров, севооборотов, 
дорожной сети

Уровень собираемости земельного и имущественного налога (в 
фактическом исчислении, а также в % к налогооблагаемой базе)

Снижение издержек за счет оптимизации 
размеров и конфигурации полей и 
рабочих участков

Удельный вес платежей 
за землю в структуре всех 
налогов

Удельный вес платежей за землю в 
структуре налоговых поступлений в 
местный бюджет

Снижение издержек за счет оптимизации 
размещения посевов культур с учетом 
пригодности земельных участков для 
земледелия

Рост стоимости ипотечного жилищного строительства (в сопоставлении с другими источниками 
финансирования)

Индекс изменения кадастровой стоимости земельных участков (по категориям, видам и группам земель)

Экономический

Поступление в бюджет платежей от земельных аукционов
Дополнительный доход от 
структуризации земель с низким 
нормативным доходом

Поступление в бюджет платежей от приватизации 
госсобственности (госимущества)

Дополнительный доход от мелиорации и 
других земельных улучшений

Увеличение кадастровой стоимости объектов недвижимости по 
функциональным зонам в разрезе АТЕ и ТЕ

Размер штрафов за нарушение правил земле- и природопользования, 
порядка архитектурной и градостроительной деятельности, строительства 
и благоустройства территории, а также общего порядка государственного 
управления

Размер компенсационных выплат по возмещению ущербов 
землепользователям и нормативно обусловленных потерь 
сельскохозяйственного и лесохозяйственного производства

Сравнительный эффект землепользования с разными формами 
собственности и хозяйствования

Рост отчислений в бюджеты разного уровня от выполнения 
производственных проектно-изыскательских, консультативных и 
иных видов работ (услуг)

Увеличение стоимости произведенной 
продукции и услуг, а также 
производительности труда в 
хозрасчетных организациях

Снижение материалоемкости и 
энергозатрат (совокупной и в расчете на 
единицу продукции)

Социальный 
(социально-
экономический)

Степень правовой защиты процессов приобретения, изменения и перехода прав на недвижимость (на основе 
оценки нормативно-правовой обеспеченности каждой процедуры)

Динамика площади и удельного веса земельных участков граждан

Динамика площади и удельного веса земельных участков в 
частной собственности

Количество и динамика трансакций с объектами недвижимости

Снижение времени и затрат на получение информации и услуг, связанных с 
использованием, эксплуатацией и распоряжением недвижимого имущества

Обеспечение доступного жилищного строительства, включая льготное кредитование

Количество и удельный вес владельцев (пользователей и арендаторов) недвижимости, имеющих согласно 
законодательству льготы по платежам за землю

Степень обеспеченности земельной службы кадрами (в % к 
планируемой или нормативной численности)

Степень нормативно-правовой обеспеченности всей деятельности, 
отдельных функций, работ, процедур

Эколого-
экономический

Повышение продолжительности и уровня жизни населения, снижение заболеваемости людей (по АТЕ)

Сохранность наиболее ценных, продуктивных или экологически важных видов и групп
земель

Обеспечение сохранности объектов природы и культуры на основе формирования 
специальных реестров, буферных и охранных зон

Таблица 1 – Система показателей для оценки эффективности управления земельными ресурсами на разном территориальном уровне
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регулирование землепользования научные публикации

Информационная эффективность 
управления земельными ресурсами − это 
улучшение информационного обеспече-
ния системы органов управления, прежде 
всего, государственной земельной служ-
бы, полной и достоверной информацией 
для обоснования принятия решений.

Экологическая эффективность 
в общем виде призвана отражать ре-
зультативность управляющих реше-
ний по предупреждению негативных 
воздействий в проектах организации 
территории, определяемые с  учетом 
экологических требований и экологи-
ческих стандартов. Экономическая со-
ставляющая социально-экономической 
эффективности управления земель-
ными ресурсами является материаль-
ной основой для улучшения качества 
жизни, а социальный аспект эффектив-
ности состоит в подчинённости целей 
экономического роста первоочередным 
задачам социального развития. 

Политическая эффективность уп-
равления земельными ресурсами свя-
зана с оценкой роли государственных 
органов специальной компетенции 
в  системе вертикали властных орга-

нов с учетом распределения полномо-
чий в области регулирования земель-
ных отношений и легитимности видов 
деятельности. Именно с точки зрения 
политической эффективности следу-
ет рассматривать результаты прово-
димой в стране аграрной реформы, 
различных масштабных государствен-
ных программ (поддержки аграрного 
сектора экономики, приватизации, 
развития малых городов и др.). 

Для всесторонней оценки эффектив-
ности управления земельными ресур-
сами предлагается использовать сле-
дующую систему показателей отобра-
жающих особенности результативных 
управляющих воздействий на различном 
территориальном уровне (таблица 1).

Каждый вид эффекта (экономи-
ческий, социальный, экологический) 
обусловлен своим происхождением со-
ответствующим комплексным мерам, 
которые реализуют органы управления 
на общереспубликанском, региональ-
ном и местном уровне. Считаем, что 
для оценки эффективности управления 
землей важно определять результаты 
на локальном уровне управляющего 

V. SVITIN

THE GENERAL MODEL OF DEFINITION OF EFFICIENCY OF LAND RESOURCES MANAGEMENT

The general methodological approaches of definition of a control system are investigated for land resources. The general 
and private criteria are based on arrangement of territorial conditions for standard of well-being impprovement, business 
developement of each land owner and the land user. Author suggests to determine the efficiency of land resources manage-
ment system by structuring its economic, ecological and social components. For an estimation of land resources management 
a system of the indicators is sugested to use, which displays features of productive operating influences at various territorial 
levels: country, regional and local. 
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воздействия (в пределах конкретных 
земельных участков, землепользова-
ний), где они проявляются в виде из-
держек (потерь, дохода) на изменение 
организационно-территориальных 
условий использования земель. 

Заключение
Общим критерием эффективности 

управления земельными ресурсами 
является увеличение продолжительно-
сти периода бескризисного состояния 
земельных отношений на основе соз-
дания территориальных условий для 
повышения уровня благосостояния, 
развития бизнеса и иной деятельности 
каждого землепользователя. Эффек-
тивность системы управления земель-
ными ресурсами предлагается опреде-
лять, структурируя экономическую, 
экологическую и социальную ее со-
ставляющие. Для оценки эффективно-
сти управления земельными ресурса-
ми предлагается использовать систему 
показателей, отображающих особен-
ности результативных управляющих 
воздействий на различном территори-
альном уровне: общереспубликанском, 
региональном (местном) и локальном.
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òåððèòîðèè ÐÁ ïóíêòîâ Ðóññêî-Ñêàíäèíàâñêîé äóãè ìåðèäèàíà 
(Äóãè Ñòðóâå) è èõ çàêðåïëåíèå íà ìåñòíîñòè; 

- îïðåäåëåíèå ãåîãðàôè÷åñêîãî öåíòðà Áåëàðóñè è  
ãåîãðàôè÷åñêîãî öåíòðà Åâðîïû; 

- ñîçäàíèå ñïóòíèêîâîé ñèñòåìû òî÷íîãî 
ïîçèöèîíèðîâàíèÿ ìèíñêîãî ðåãèîíà; 

- ñîçäàíèå ñïóòíèêîâîé ãåîäåçè÷åñêîé ñåòè ÑÃÑ-1; 
- êîìïëåêñ ðàáîò ïî ââåäåíèþ ñèñòåìû ãåîäåçè÷åñêèõ 

êîîðäèíàò ÑÊ-95. 

ÓÏ «Áåëàýðîêîñìîãåîäåçèÿ» 
220005, Ìèíñê, ïð. Ìàøåðîâà,10/12, ò.(017) 284 82 31; ô. 284 32 43,

e-mail: mail@geo.by, ñàéò www.geo.by,
Äèðåêòîð Øåâ÷åíêî Âëàäèìèð Íèêîëàåâè÷  +375 17 284 82 31  director@geo.by

Ãëàâíûé èíæåíåð Àíàøåíêîâ Àíäðåé Ñåðãååâè÷  +375 17 284 35 32 chiefengineer@geo.by
Âðåìÿ ðàáîòû ïðåäïðèÿòèÿ: ïîíåäåëüíèê - ÷åòâåðã ñ 7:45 äî 16:45, îáåä ñ 12:00 äî 12:30,
                                                                       ïÿòíèöà ñ  7:45 äî 14:15, îáåä ñ 11:00 äî 11:30.

ÁÅËÀÝÐÎÊÎÑÌÎÃÅÎÄÅÇÈß

Ãîñóäàðñòâåííûé êîìèòåò ïî èìóùåñòâó
Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü

ÐÅÑÏÓÁËÈÊÀÍÑÊÎÅ ÓÍÈÒÀÐÍÎÅ ÏÐÅÄÏÐÈßÒÈÅ 
ÀÝÐÎÊÎÑÌÈ×ÅÑÊÈÕ ÌÅÒÎÄÎÂ Â ÃÅÎÄÅÇÈÈ

ÓÏ  «Áåëàýðîêîñìîãåîäåçèÿ»   

îñíîâàíî    â   1999  ãîäó. 
 

Îñíîâíûå    âèäû   äåÿòåëüíîñòè: 
- ñîçäàíèå   ãîñóäàðñòâåííûõ   ãåîäåçè÷åñêèõ    

ñåòåé   c    èñïîëüçîâàíèåì   GPS-îáîðóäîâàíèÿ; 
- èíæåíåðíàÿ    ãåîäåçèÿ; 
- ýëåêòðîííàÿ   êàðòîãðàôèÿ; 
- òîïîãðàôè÷åñêèå   è  çåìåëüíî-êàäàñòðîâûå    

ñúåìêè; 
- îáñëåäîâàíèå   ïîäâîäíûõ   ïåðåõîäîâ   

ìàãèñòðàëüíûõ    òðóáîãàçîïðîâîäîâ. 

Òåõíè÷åñêîå îáåñïå÷åíèå: 
- Ãåîäåçè÷åñêèå GPS-ïðè¸ìíèêè (Topcon, Leica, Javad, 

Thales   Navigation); 
- Ýëåêòðîííûå òàõåîìåòðû (Trimble 3602, Nikon NPL-

632, Leica TC-600); 
- Òðàññîïîèñêîâûå êîìïëåêòû (Radiodetection RD4000, 

Metrotech, ÒÅÏ-10); 
- Âîäîëàçíîå îáîðóäîâàíèå, ëîäêè, ýõîëîòû; 
- Òåîäîëèòû, íèâåëèðû, êèïðåãåëè, ñâåòîäàëüíîìåðû; 
- Ýëåêòðîííî-âû÷èñëèòåëüíàÿ è ìíîæèòåëüíàÿ òåõíèêà 

(ïåðñîíàëüíûå ÝÂÌ, øèðîêîôîðìàòíûé öâåòíîé 
ïëîòòåð, øèðîêîôîðìàòíûé ñêàíåð, öâåòíîé è ÷¸ðíî-
áåëûé ïðèíòåðû, êîïèðû, ïðîåêòîðû è äð.); 

- Ïðîãðàììíîå îáåñïå÷åíèå: ïðîãðàììíûé êîìïëåêñ 
Credo, Topcon Tools, Leica Geo Office, Geolab, Bernese, 
AutoCAD 2008, Corel DRAW X4.  

Ñèëàìè ÓÏ «Áåëàýðîêîñìîãåîäåçèÿ»
âûïîëíåíû ñëåäóþùèå
êðóïíîìàñøòàáíûå ïðîåêòû íà òåððèòîðèè
Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü è Ðîññèéñêîé ôåäåðàöèè:
     - ñîçäàíèå íà òåððèòîðèè Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü âûñîêîòî÷íîé
       îïîðíîé ãåîäåçè÷åñêîé àýðîäðîìíîé ñåòè (ÂÎÃÀÑ)
       â ñèñòåìå WGS-84;
     - ñîçäàíèå ñïóíèêîâûìè ìåòîäàìè åäèíîé ñ Ðîññèåé
       ôóíäàìåíòàëüíîé àñòðîíîìî-ãåîäåçè÷åñêîé ñåòè (ÔÀÃÑ)
       è âûñîêîòî÷íîé ãåîäåçè÷åñêîé ñåòè (ÂÃÑ);
     - ïîèñêîâî-èññëåäîâàòåëüñêèå ðàáîòû ïî îáíàðóæåíèþ íà
       òåððèòîðèè Áåëàðóñè ïóíêòîâ Ðóññêî-Ñêàíäèíàâñêîé äóãè
       ìåðèäèàíà (Äóãè Ñòðóâå) è èõ çàêðåïëåíèå íà ìåñòíîñòè;
     - îïðåäåëåíèå ãåîãðàôè÷åñêîãî öåíòðà Áåëàðóñè è
       ãåîãðàôè÷åñêîãî öåíòðà Åâðîïû;
     - ñîçäàíèå ñïóòíèêîâîé ñèñòåìû òî÷íîãî ïîçèöèîíèðîâàíèÿ
       ìèíñêîãî ðåãèîíà;
     - ñîçäàíèå ñïóòíèêîâîé ãåîäåçè÷åñêîé ñåòè ÑÃÑ-1;
     - êîìïëåêñ ðàáîò ïî ââåäåíèþ ñèñòåìû ãåîäåçè÷åñêèõ
       êîîðäèíàò ÑÊ-95.
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