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ПОВЫШЕНИЕ ЭФФЕКТИВНОСТИ МЕХАНИЗМОВ 

ГОСУДАРСТВЕННОГО УПРАВЛЕНИЯ ЗЕМЕЛЬНО-

ИМУЩЕСТВЕННОГО КОМПЛЕКСА УКРАИНЫ 

 
Анотація. Розглянуто та рекомендовано методологічні положення щодо оцінки 

ефективності механізмів державного управління земельно-майновим комплексом. 

Проаналізовано ефективність діючих механізмів державного управління земельно-

майновим комплексом України. Сформульовано концептуальні положення формування 

ефективних механізмів державного управління земельно-майновим комплексом. 

Визначено напрями удосконалення інструментарію інституційно-організаційного та 

економіко-правового механізмів державного управління земельно-майновим 

комплексом в умовах євроінтеграції  

Ключові слова: земельні ділянки, земельні поліпшення, нерухомість, земельно-

майновий комплекс, ефективність механізмів державного управління земельно-

майновим комплексом. 

 

Аннотация. Рассмотрены и рекомендованы методологические положения по 

оценке эффективности механизмов государственного управления земельно-

имущественным комплексом. Проанализирована эффективность действующих 

механизмов государственного управления земельно-имущественным комплексом 

Украины. Сформулированы концептуальные положения формирования эффективных 
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механизмов государственного управления земельно-имущественным комплексом. 

Определены направления совершенствования инструментария институционально 

организационного и экономико-правового механизмов государственного управления 

земельно-имущественным комплексом в условиях евроинтеграции. 

Ключевые слова: земельные участки, земельные улучшение, недвижимость, 

земельно-имущественный комплекс, эффективность механизмов государственного 

управления земельно-имущественным комплексом. 

 

Summary. Methodological positions concerning an estimation of efficiency of 

mechanisms of the government are considered and recommended by a zemelno-property 

complex. Efficiency of operating mechanisms of the government is analysed by a zemelno-

property complex of Ukraine. Conceptual positions of formation of effective mechanisms of 

the government by a zemelno-property complex are formulated. Directions of improvement of 

toolkit of institutsionno-organizational and economic-legal mechanisms of the government by 

a zemelno-property complex in the conditions of eurointegration are defined  

Keywords: the ground areas, ground improvement, the real estate, a zemelno-property 

complex, efficiency of mechanisms of the government a zemelno-property complex. 

 

Постановка проблемы. Опыт современного реформирования 

земельно-имущественных отношений в Украине, а также достижения в 

сфере государственного управления недвижимостью в зарубежных странах 

свидетельствуют, что вопрос формирования эффективных механизмов 

государственного управления земельно-имущественным комплексом 

Украины, возможности их внедрения в ближайшей перспективе 

недостаточно конкретизированы и требуют дальнейшего изучения и 

доработки . 

Целью данной статьи является анализ и разработка предложений по 

повышению эффективности механизмов государственного управления 

земельно-имущественным комплексом Украины. 

Анализ научного наследия. Среди отечественных ученых весомый 

вклад в теорию и практику формирования эффективных механизмов 
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государственного управления земельно-имущественными отношениями 

сделали Бандурко А., Варламов А.А., Даниленко А.С., Даций А. И., Кваша 

С. М., Новаковский Л. Я., Саблук П.Т., Хвесик М. А. и другие [ ..... ]. 

Изложение основного материала. 

Современные достижения науки государственного управления 

состоит в том, что ученые пришли к пониманию, что любые земельно-

имущественные отношения находятся в тесной связи с государственным 

управлением и главный вопрос не в том, больше или меньше 

государственности должно быть в управлении ими, а главная проблема 

заключается в определении и применении таких эффективных механизмов 

государственного управления, которые обеспечили бы устойчивое 

экономическое развитие страны, является одной из числа первых 

требований вступления в Евросоюз. Степень и механизмы 

государственного управления земельно-имущественным комплексом 

отличаются от страны к стране, поскольку каждая страна имеет свои 

особенности государственного управления, определяются состоянием и 

развитием производственных процессов, национальными приоритетами, 

культурой, уровнем экономических отношений. Влияние мировых 

интеграционных процессов обусловливает необходимость внедрения 

новейших управленческих практик в общей системе государственного 

управления земельно-имущественными отношениями. 

Определено, что инструментами государственного управления 

земельно-имущественным комплексом является: законодательно 

установленные правила, нормы и процедуры, информационные 

технологии и т.д.. К числу таких инструментов следует отнести, с одной 

стороны, государственный земельный кадастр, кадастровую оценку и 

мониторинг земель, техническую инвентаризацию и учет объектов 

недвижимости, землеустройство, планирование территорий, зонирование и 
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резервирование земель, государственный контроль за использованием 

земель, с другой стороны - разработку и реализацию целевых программ, 

финансирование государственных земельных служб, налогообложения 

земельных участков и объектов недвижимости, передаче в аренду, 

взимания штрафных санкций за нарушение земельного и имущественного 

законодательства и т.п.. Выбор тех или иных инструментов 

государственного управления осуществляется в зависимости от выбранной 

государственной политики. 

 Доказано, что надлежащая земельная политика государства, 

прозрачный и привлекательный для инвестирования рынок земли (и 

недвижимости в целом), прежде всего, требуют тщательного и полного 

учета земель (государственной регистрации земельных участков и 

недвижимости), определение объективных оснований для их оценки и 

безусловной защищенности прав собственности на недвижимость 

(земельные участки и неразрывно связанное с ними недвижимое 

имущество). 

Выяснено, что в мировой практике сформировалось три модели 

системы земельного кадастра и государственной регистрации земельных 

участков и недвижимости: - модель унитарного (единой) системы 

государственной регистрации и земельному кадастру, - модель дуальной 

(параллельной) системы государственной регистрации и земельному 

кадастру, - модифицированные модели системы государственной 

регистрации и земельному кадастру. 

Украина сейчас выбрана модель дуальной системы государственной 

регистрации и земельному кадастру, результаты анализа которой 

показывают, что она является сложной и многоуровневой, затрудняет учет 

недвижимости, а значит, и управление ею (через разделение 

государственных реестров земельных участков и земельных улучшений), 



Научные разведки по государственному и муниципальному управлению, 2013, № 2 
 

 256

что свидетельствует, прежде всего, о несоответствии существующей 

земельно-регистрационной системы требованиям Европейского Союза. 

Обосновано, что влияние мировых интеграционных процессов 

обусловливает необходимость перехода Украины с дуальной в унитарное 

(единое) систему государственной регистрации и земельному кадастру, что 

позволит существенно повысить уровень эффективности механизмов 

государственного управления земельно-имущественным комплексом. 

Доказано, что эффективность государственного управления 

земельно-имущественным комплексом должна быть определена как 

полное достижение реальной и социально полезной конкретной 

управленческой цели по вопросам государственного управления земельно-

имущественными отношениями и преобразования управленческих 

решений в объективную реальность при минимальных затратах ресурсов и 

управленческой энергии в оптимальные сроки с учетом обстоятельств 

внешней и внутреннего характера. 

Установлено, что до настоящего времени, к сожалению, не 

определено четких критериев, индикаторов и методики оценки 

эффективности механизмов государственного управления земельно-

имущественным комплексом. 

Предложено усовершенствовать методологические положения по 

оценке эффективности механизмов государственного управления 

земельно-имущественным комплексом путем разработки индикатора 

общей эффективности, основанного на сочетании предложенных 

показателей экономической (эффективности национальной экономики), 

бюджетной, коммерческой эффективности, эффективности отдельных 

территорий и отдельных мер государственного управления), социальной 

(общей , специальной и конкретной) и экологической (экодеструктивного 

хозяйствования, негативного антропогенного воздействия) эффективности. 
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Рекомендуется методологические положения диагностики 

эффективности механизмов государственного управления земельно-

имущественным комплексом дополнить алгоритмом оценки 

эффективности по предложенным критериям, который позволит 

определить эффективность каждого инструментария государственного 

управления земельно-имущественным комплексом, а также установить его 

влияние на экономическое развитие страны, региона, субъектов 

хозяйствования и отдельных землевладельцев благодаря Ex-ante, Ex-nunc и 

Ex-post оценки воздействия. 

Установлено, что основой действия институционально-

организационного механизма государственного управления земельными 

участками и земельными улучшениями является информационное 

обеспечение, под которым следует понимать процесс сбора и 

предоставления обработанной соответствующим образом информации о 

земельных участках и связанных с ними объектами недвижимости, а также 

обмена информацией между заинтересованными пользователями в 

соответствии с их информационных потребностей. 

Доказано, что нынешняя кадастрово-регистрационная сеть в Украине 

фрагментарной - в той или иной степени к различным аспектам нынешней 

регистрационной деятельности причастны местные советы и их 

исполнительные комитеты, органы Государственного агентства земельных 

ресурсов Украины (в частности, администратор государственного реестра 

земель - Государственное предприятие «Центр Государственного 

земельного кадастра »), областные, междугородные, городские и районные 

бюро технической инвентаризации, представительства и региональные 

отделения Фонда государств ¬ ного имущества, органы Минюста (в 

частности, администратор реестров - Государственное предприятие 

«Информационный центр Министерства юстиции Украины»и 



Научные разведки по государственному и муниципальному управлению, 2013, № 2 
 

 258

государственные нотариальные конторы ), а также частные нотариусы. 3 

одной стороны, эти структуры дублируют функции друг друга, с другой - 

они пользуются различными методиками и процедурами фактически 

исключает сочетания различных сведений в единую базу данных. 

Обосновано, что земельный участок и расположенное на ней 

недвижимое имущество является неделимой недвижимостью, т.е. 

целостным земельно-имущественным комплексом. Итак, Государственный 

земельный кадастр должен включать и информацию о земельных 

улучшения, которыми являются здания, сооружения и т.п.. Поэтому 

составной частью Государственного земельного кадастра должна стать не 

только государственная регистрация прав на земельные участки, но и на 

земельные улучшения (здания, сооружения и т.п.). Отсюда - 

Государственный земельный кадастр целесообразно называть 

Государственным кадастром земельных участков и земельных улучшений. 

Доказано, что унитарное (единое) кадастрово-регистрационная 

система дешевле, гибкой, динамичной и, в конечном итоге, более удобной 

для пользователей, поскольку она: предполагает устранение дублирования 

функций и процедур межведомственного обмена информацией, уменьшает 

стоимость услуг и продолжительность процедур для пользователей 

повышает оперативность актуализации информации в базе данных единой 

системы; позволяет субсидирования доходной составляющей - системой 

регистрации прав - затратной составляющей (кадастра), что способствует 

достижению со временем самоокупаемости системы; вводит принцип 

«единого окна» по определению, а не путем установления и формализации 

процедур обмена информации между ведомствами. 

Предложена модель единой государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество и их ограничений, которая позволяет получить 

всестороннюю информацию о земельном участке, расположенную на них 
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недвижимость и определить оптимальные пути планирования, 

использования, охраны, контроля за соблюдением требований правового 

режима использования соответствующих земель. 

Установлено, что в настоящее время в Украине уже создано ядро 

будущего Государственного кадастрового регистратора земельных 

участков и земельных улучшений с минимально необходимым набором 

функционала. Однако создание полно функциональной системы возможно 

лишь при условии создания единого информационного пространства, 

может быть обеспечено путем: заключения соглашения между различными 

ведомствами об условиях обмена информационными ресурсами, 

выработка единой методики идентификации объектов недвижимости на 

всех территориальных уровнях, формирование единой структуры банков 

данных, форматов, классификаторов, справочников для всех структур в 

сфере управления объектами недвижимости; согласованности программно-

технических средств и совместимости технологий информационного 

взаимодействия; пространственной привязки ведомственной информации в 

цифровой топографической основы кадастра недвижимости. 

Доказано, что каждый из рассмотренных инструментов 

государственного управления земельно-имущественными отношениями в 

условиях евроинтеграции требует усовершенствования. 

Определено, что по комплексным подходом перечень приоритетных 

направлений совершенствования экономико-правового механизма 

государственного управления земельно-имущественным комплексом в 

условиях евроинтеграции должен быть дополнен такими позициями: 

оценке эффективности действия существующих нормативно-правовых 

актов; принципиального обновления и конкретизации полномочий 

государственных органов земельных ресурсов, восстановление мирового , 

фонового регионального и локального мониторинга земель и 
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землепользовании; консолидации земельных участков, предупреждение 

парцелляции; внедрение единой информационной системы; налаживание 

сотрудничества со странами Европейского Союза в рамках программ 

INSPIRE, GMES. 

Констатировано, что генеральной целью государственной политики 

реформирования земельно-имущественных отношений должен быть поиск 

эффективных механизмов государственного управления земельно-

имущественным комплексом. Такой обобщенный взгляд позволяет по-

новому осветить накопленный опыт преобразований и, что самое важное, 

утвердиться в дальнейших намерениях. Сейчас необходима обоснованная 

концепция будущей системы государственного управления земельными 

участками в совокупности с земельными улучшениями. Именно за ней 

упорядочен и хозяйственная система экономики в целом. Сформулированы 

концептуальные положения формирования эффективных механизмов 

государственного управления земельно-имущественным комплексом, 

основанные на авторской концепции последовательной стратегии 

формирования эффективных механизмов Украины с учетом требований 

стран Евросоюза, в которой предусмотрены меры активизации 

администрирования земельно-имущественных отношений трех основных 

групп «игроков»: центральных и региональных органов власти, а также 

бизнеса (рис.1). 

Последнему должно быть уделено особое внимание, так как при 

формировании стратегии развития необходимо учитывать положительные 

и отрицательные стороны стратегий развития крупного бизнеса, влияние 

бизнеса на экологию, его роль в экономических и социальных проектах, в 

политической жизни. Такой методологический подход должен иметь 

общенаучное значение при формировании механизмов государственного 

управления земельно-имущественным комплексом. 
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Усовершенствована инструментарий институционально 

организационного механизма государственного управления целостным 

земельно-имущественным комплексом путем разработки методических 

положений определения стоимости объектов недвижимости по модели 

массовой оценки, базирующейся на сопоставлены реальных рыночных цен 

с учетом всех факторов влияния на стоимость земельных участков и 

земельных улучшений. 

Доказано, что массовая оценка объектов земельно-имущественного 

комплекса может полностью заменить устаревшую методику нормативной 

денежной оценки недвижимости только при условии создания отлаженной 

и эффективно действующей централизованной земельно-информационной 

системы. 

Констатировано, что использование модели массовой оценки земель 

большинством развитых стран Западной Европы свидетельствует ее 

надежность, а главное - ее эффективность. Поэтому внедрение такого 

подхода в Украине предупредит создание большого количества оценочных 

механизмов, которые могут привести к неэффективности процесса оценки 

недвижимости и взыскания налогов, к росту расходов на эти процессы и 

проведения несправедливых оценок недвижимости. 

Предложено внести дополнения к инструментарию экономико-

правового механизма государственного управления целостным земельно-

имущественным комплексом путем разработки системы налогообложения 

недвижимости, которая предусматривает признание базой 

налогообложения стоимость земельных участков в совокупности со 

стоимостью земельных улучшений, определенную по модели массовой 

оценки недвижимости. 

Обосновано, что объектом налогообложения недвижимости должна 

быть целостный земельно-имущественный комплекс, включающий 
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земельные участки и земельные улучшения. Базой налогообложения 

недвижимости является оценочная стоимость земельных участков и 

земельных улучшений, рассчитанная с помощью применения методов 

массовой оценки, которая должна периодически уточняться благодаря 

применению коэффициента индексации стоимости объекта 

налогообложения. Ставки налогообложения должны определяться 

местными органами власти с учетом места расположения объекта 

налогообложения, качества земельных улучшений и иных факторов 

влияния. Льготы должны предоставляться с учетом характера 

собственности (по недвижимости, обеспечивающей осуществление 

общественно полезных видов деятельности, либо по объектам, 

находящимся в государственной / муниципальной собственности, чтобы 

избежать «перекладывание денег из одного кармана в другой»), то есть по 

принципу: налогом облагается сама недвижимость, а не ее владелец. 

Налоговый (отчетный) период равен календарному году. Срокам уплаты 

должны быть: для физических лиц - 60 календарных дней со дня вручения 

налогового уведомления-решения, для юридических лиц - в виде 

авансовых взносов ежеквартально до 30 числа месяца, следующего за 

отчетным кварталом. 

Предложены следующие научно-прикладные рекомендации органам 

государственной власти: 

- внесение дополнений в Налоговый кодекс Украины в части 

налогообложения недвижимости, закрепив таким образом в 

законодательном порядке механизм налогообложения целостного 

земельно-имущественного комплекса; 

- принятие Закона Украины «О зонировании земель», что 

обусловлено рядом факторов: во-первых, зонирование земель частично 

урегулирован градостроительными законами, во-вторых, по убеждению 
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правоведов перед принятием такого закона нужно определиться, что 

первично - зонирование земель, зонирование их ис ¬ вания и охраны или 

планирование территорий; 

- принятие Закона Украины «О государственной инвентаризации 

земель» (полную государственную инвентаризацию земель целесообразно 

провести в течение 2013-2015 годов); 

- содействие формированию полноценного рынка земель из-за 

срочной завершения разработки Закона Украины «О рынке земель», в 

котором детально определить механизм купли-продажи земли в порядке 

проведения земельных аукционов и конкурсов. 

- разработка Государственной целевой программы развития земель ¬ 

ных отношений в Украине до 2020 г. 

Выводы. Обоснована постановка научной задачи формирования 

эффективных механизмов государственного управления земельно-

имущественным комплексом Украины в условиях евроинтеграции. 

рекомендуется усовершенствовать методологические положения по оценке 

эффективности механизмов государственного управления земельно-

имущественным комплексом, путем разработки индикатора общей 

эффективности. Выявлено направления и принципы активизации 

администрирования земельно-имущественных отношений. 

Усовершенствована инструментарий институционально организационного 

механизма государственного управления целостным земельно-

имущественным комплексом. Предложены практические рекомендации по 

совершенствованию нормативно-правовой базы государственного 

управления земельно-имущественным комплексом в условиях интеграции 

Украины в европейское пространство. 
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МЕХАНІЗМИ ДЕРЖАВНО-ПРИВАТНОГО ПАРТНЕРСТВА 

НА МІСЦЕВОМУ РІВНІ 

 
Анотація. Проаналізовано нормативно-правове забезпечення державно-

приватного партнерства, визначено основні ознаки і принципи його здійснення. 

Виявлено напрями використання зарубіжного досвіду щодо застосування державно-

приватного партнерства. Визначено основні його форми, їх переваги та ризики. 

Досліджено напрями застосування державно-приватного партнерства у системі 

надання житлово-комунальних послуг населенню на місцевому рівні. Обґрунтовано 


