
Òðóäû ÁÃÒÓ, 2021, ñåðèÿ 5, № 1, ñ. 63–69 63 

Òðóäû ÁÃÒÓ   Ñåðèÿ 5   № 1   2021 

УДК 332.02 

К. С. Салтыков 
Научно-исследовательский экономический институт  
Министерства экономики Республики Беларусь 

О МОДЕРНИЗАЦИИ ЗЕМЕЛЬНО-ИНФОРМАЦИОННОЙ СИСТЕМЫ  
РЕСПУБЛИКИ БЕЛАРУСЬ  

Устойчивое развитие является современной эколого-экономической концепцией и одним из 
основных глобальных трендов. Устойчивое развитие связано с управлением капиталом (природ-
ным, физическим, человеческим) и обеспечивается его суммарным приростом. В сфере земельно-
имущественных отношений объекты недвижимости превращаются в капитал через процессы  
земельного администрирования. Информация в отношении этих объектов хранится в земельно-
информационных (кадастровых) системах. Поэтому для устойчивого использования земельных 
ресурсов и недвижимости в целом земельно-информационные (кадастровые) системы должны 
быть организованы в соответствии с принципами, поддерживающими принятие эффективных 
управленческих решений в данной сфере, и содержать компоненты устойчивого развития (эколо-
гический, социальный и экономический).  

В статье рассматриваются организационно-правовые аспекты модернизации земельно-инфор-
мационной системы Республики Беларусь с учетом требований международных документов в об-
ласти кадастра и земельного администрирования, а также законодательства об охране и исполь-
зовании земель. Автором предлагается модернизировать действующую земельно-информацион-
ную систему Республики Беларусь путем ее трансформации в реестр земельных ресурсов, 
предлагается новое определение земельно-информационной системы Республики Беларусь, а 
также приводятся преимущества обеспечения полного правого положения земель, включая права 
и ограничения. 
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Sustainable development is a modern eco-economic concept and one of the main global trends. 
Sustainable development is related to the management of capital (natural, physical, human) and is ensured 
by its cumulative growth. In the field of land and property relations, real estate objects are transformed 
into capital through the processes of land administration. Information about these objects is stored in land 
information (cadastral) systems. Therefore for the sustainable use of land and real estate as a whole the 
land information (cadastral) systems should be organized in accordance with the principles which support 
the effective management decision making in this sphere and contain components of sustainable 
development (ecological, social and economic).  

The article examines the organizational and legal aspects of modernization of the land information 
system of the Republic of Belarus taking into account the requirements of international documents in the 
field of cadastre and land administration, as well as legislation on the protection and use of land. The 
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Введение.  Стратегическими документами в 
области социально-экономического развития 
Республики Беларусь уделяется большое внима-
ние вопросам цифровизации управления природ-
ными ресурсами. В частности, подразделом 6.2 
«Рациональное использование природно-ресурс-
ного потенциала» раздела 6 «Сохранение при-
родного потенциала для будущих поколений и 
улучшение окружающей среды» Национальной 
стратегии устойчивого социально-экономиче-
ского развития до 2030 г., одобренной протоко-
лом заседания Президиума Совета Министров 
Республики Беларусь 2 мая 2017 г. № 10 (далее – 
НСУР-2030), предусмотрена необходимость мо-
дернизации земельно-информационной систе-
мы Республики Беларусь, развития националь-
ной инфраструктуры пространственных дан-
ных и др. Концепция Национальной стратегии 
устойчивого социально-экономического разви-
тия Республики Беларусь до 2035 г. определяет 
национальную инфраструктуру пространствен-
ных данных в качестве приоритета для повы-
шения эффективности управления природными 
ресурсами и рассматривает ее в качестве циф-
ровой информационной среды для принятия 
управленческих решений в сфере природополь-
зования.  

Земельно-информационная система (ЗИС) и 
инфраструктура пространственных данных 
(ИПД) имеют много общего. Согласно [1] ЗИС – 
это концепция, пытающаяся интегрировать в 
одну систему все виды данных, связанных с зем-
лей (кадастровых, инфраструктурных, экологи-
ческих, социально-экономических). ИПД – си-
стема и принципы, на основе которых создается 
информационная среда поддержки управленче-
ских решений в региональной экономике, в 
сфере землепользования и кадастра [2]. Факти-
чески, ИПД является результатом практической 
реализации концепции ЗИС.   

На практике в Республике Беларусь реализу-
ется техническая концепция ЗИС, информа- 
ция которой не имеет доказательного значения. 
Согласно статье 1 Кодекса Республики Бела-
русь о земле (КОЗ), земельно-информацион-
ная система Республики Беларусь – комплекс 
программно-технических средств, баз прост-
ранственно-атрибутивных данных, каналов 
информационного обмена и других ресурсов, 
обеспечивающий автоматизацию накопления, 
обработки, хранения и предоставления сведе-
ний о состоянии, распределении и использова-
нии земельных ресурсов в электронном виде, в 
том числе средствами геоинформационных 
технологий.  

Техническая концепция ЗИС, по наше- 
му мнению, не может содержать компоненты 

устойчивого развития (социальный, экологиче-
ский и экономический) и не может поддержи-
вать устойчивое использование недвижимого 
имущества. Более подробное обоснование необ-
ходимости модернизации земельно-информаци-
онной Республики Беларусь приведено в литера-
туре [1] и [3]. Данная статья, в свою очередь,  
посвящена рассмотрению организационно-пра-
вовых аспектов, связанных с проведением модер-
низации земельно-информационной системы 
Республики Беларусь на практике. В результате 
должно быть устранено теоретическое противо-
речие между современной концепцией ЗИС и 
концепцией земельно-информационной систе-
мы Республики Беларусь.  

Основная часть. В целях выявления 
направлений и механизмов модернизации зе-
мельно-информационной системы Республики 
Беларусь рассмотрим вопросы, связанные с фор-
мированием и функционированием земельно-
информационных систем, с использованием 
эволюционного и структурного подходов.  

Эволюционный подход характеризует исто-
рию формирования ЗИС. Современная концеп-
ция ЗИС эволюционировала из «поучасткового 
кадастра» (parcel based cadastre – англ.) в резуль-
тате постепенного дополнения фискального ка-
дастра юридической и планировочной функци-
ями. В конце двадцатого века вопросы устойчи-
вого развития и социальной справедливости, 
развития информационных технологий привели 
к созданию концепции многоцелевого кадаст- 
ра (ЗИС) [1]. При этом кадастровая система,  
являясь ядром ЗИС, содержит в себе все три ком-
понента устойчивого развития: социальный –  
актуальная информация о правообладателях на 
недвижимое имущество; экономический – акту-
альная информация о стоимости земель и ценах 
на недвижимое имущество; экологический – ак-
туальная информация об ограничениях прав на 
недвижимость.  

В отличие от западноевропейской концеп-
ции «поучасткового кадастра», главными зада-
чами которой изначально являлись вопросы 
налогообложения и развития рынка недвижимо-
сти, обеспечения гарантий прав землепользова-
телей, в Республике Беларусь исторически сло-
жился не кадастр земельных участков, охваты-
вающий всю территорию страны, а кадастр 
видов земель. Ведение учета земель осуществ-
лялось землеустроительными службами исполко-
мов с использованием планово-картографических 
материалов и уже в середине девяностых аналого-
вая картографическая основа перестала соответ-
ствовать возлагаемым на земельную службу зада-
чам. Поэтому с развитием информационных тех-
нологий возникла идея автоматизировать процесс 
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обработки пространственной информации для 
ведения широкого круга землеустроительных 
задач, включая ведение учета земель, тем са-
мым создать земельно-информационную си-
стему Республики Беларусь, состоящую из ло-
кальных земельно-информационных систем ад-
министративных районов страны. Фактически, 
планировалась и была создана геоинформацион-
ная система с земельно-кадастровым содержа-
нием. Причем, согласно [4, с. 239], такой подход 
к созданию ЗИС был характерен не только для 
нашей страны, но также и для других развива-
ющихся и социалистических стран.  

На Конференции ООН по окружающей 
среде и развитию, состоявшейся в 1992 г. в Рио-
де-Жанейро, была утверждена «Повестка дня на 
21 век» – программа по реализации мировыми 
правительствами концепции глобального устой-
чивого развития, а устойчивое развитие стало 
новой моделью развития человечества и одним 
из основных глобальных трендов. Поэтому уже 
с того времени все социально-экономические 
процессы и процедуры, включая создание и 
функционирование земельно-кадастровых си-
стем, необходимо было увязывать с целями 
устойчивого развития. В 1995 г. в Постановле-
нии о кадастре [5] (The FIG Statement on the 
Cadastre – англ.) FIG, следуя указанному прин-
ципу приверженности устойчивому развитию, 

определяет кадастр как «поучастковую земельно-
информационную систему, содержащую акту-
альную информацию о правах и ограничениях 
прав на земельные участки. Данная система 
обычно включает геометрическое описание зе-
мельных участков, связанное с другой информа-
цией в отношении этих участков, включая ин-
формацию о стоимости земельного участка и его 
принадлежностей. Он может использоваться в 
фискальных целях (оценка и налогообложе-
ние), правовых целях (передача прав по сдел-
кам), для целей территориального планирова-
ния и способствовать устойчивому развитию  
и охране окружающей среды». Данное Положе-
ние наряду с такими международными доку-
ментами в области кадастра и земельного адми-
нистрирования, как Богорская и Батертская  
декларации межрегиональных совещаний экс-
пертов ООН по кадастру, прогноз развития зе-
мельно-кадастровых систем «Кадастр 2014», 
стало для многих развивающихся стран и стран 
с переходной экономикой отправной точкой в 
построении современной земельно-информа-
ционной системы.  

Структурный подход. В рамках данного 
подхода рассмотрим структуру земельно-ин-
формационных (кадастровых) систем ряда евро-
пейских стран (табл. 1), структуру государствен-
ного земельного кадастра (ГЗК) (табл. 2). 

 
 Таблица 1 

Структура земельно-информационных (кадастровых) систем 

Страна Структура земельно-информационной системы 

Дания 1. Регистр зданий. 2. Муниципальный регистр недвижимости. 3. Регистр земельных участков 
(кадастр) 4. Регистр прав. 5. Регистр населения. 6. Регистр планов и карт  

Швеция 1. Регистр недвижимости (кадастр). 2. Земельный регистр (регистр прав). 3. Регистр зданий. 
4. Регистр изолированных помещений 

Финляндия 1. Земельный регистр 2. Регистр недвижимости 3. Регистр зданий 4. Регистр населения 5. Фис-
кальные регистры налоговых служб 

Норвегия  1. Регистр недвижимости. 2. Регистр адресов. 3. Регистр зданий 

Литва 1. Регистр недвижимости. 2. Регистр прав. 3. Кадастровая карта 

Нидерланды Регистры пространственных данных: 1. Земельный кадастр 2. Топография. 3. Крупномасштаб-
ная топография. 4. Адреса и здания. 5. Почва и геология. 6. Данные о юридических лицах и их 
размещении. 7. Данные о стоимости недвижимости  

Германия 1. Кадастр 2. Земельный регистр (регистр прав) 

Швейцария 1. Кадастровая съемка (11 информационных слоев). 2. Регистр недвижимости 

Чехия 1. Кадастр 2. Регистр прав 3. Регистр территориальных единиц, адресов и недвижимости. 
4. Регистр юридических лиц 5. Регистр населения 

Польша  1. Кадастр недвижимости (кадастр земельных участков и зданий). 2. Регистр земель и ипотек. 
3. Налоговый регистр. 4. Регистр населения 5. Регистр юридических лиц 

Примечание. Источник: собственная разработка на основе информации http://cadastraltemplate.org; 
https://www.researchgate.net/figure/The-Danish-GIS-concept-for-land-and-property-data-The-system-includes-
a-number-of_fig1_235282527; http://land-reform.com/wp/wp-content/uploads/2019/01/Нидер_Кадастр_Last.pdf. 
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Анализ информации табл. 1 показывает, что 
земельно-информационные (кадастровые) си-
стемы европейских стран представляют собой 
систему взаимосвязанных кадастров и реги-
стров. Согласно [6, с. 48], кадастры и регистры 
относятся к базам данных, имеющим доказа-
тельное значение. Как только запись попадает 
в такую базу данных, она приобретает опреде-
ленный эффект: рассматривается судом в каче-
стве доказательства, не может быть аннулиро-
вана иначе, чем в установленном законодатель-
ством порядке.  

Принцип достоверности кадастровой ин-
формации сформулирован в подпункте 6.10 
«Доступ к надежным данным» пункта 6 «Кадаст-
ровые вопросы» постановления о кадастре [5]: 
«Кадастровые управляющие также несут ответ-
ственность за то, чтобы на предоставляемую ин-
формацию можно было уверенно полагаться». 

В табл. 2 рассмотрим структуру государ-
ственного земельного кадастра Республики 
Беларусь. 

В документы, устанавливающие порядок ве-
дения единого реестра административно-терри-
ториальных и территориальных единиц Респуб-
лики Беларусь, единого государственного реги-
стра недвижимого имущества, прав на него и 
сделок с ним (ЕГРНИ), реестра цен на земель-
ные участки, включены соответствующие поло-
жения, учитывающие принцип достоверности 
содержащейся в них информации. Так, Инструк-
цией о порядке ведения единого реестра адми-
нистративно-территориальных и территориаль-
ных единиц Республики Беларусь, утвержденной 

постановлением Госкомимущества 29 января 
2010 г. № 10, предусмотрено, что в случае рас-
хождений между данными реестра и данными, 
приведенными в иных документах, достоверной 
считается информация реестра.  

В соответствии со статьей 21 Закона Респуб-
лики Беларусь от 22 июля 2002 г. «О государ-
ственной регистрации недвижимого имущества, 
прав на него и сделок с ним» информация еди-
ного государственного регистра недвижимого 
имущества, прав на него и сделок с ним является 
достоверной, если судом не установлено иное. 
Достоверность реестра цен на земельные 
участки подтверждается тем, что база данных 
этого реестра формируется на основании дан-
ных ЕГРНИ.  
Инструкция о порядке ведения регистра стоимо-
сти земель, земельных участков государствен-
ного земельного кадастра не содержит положе-
ния о достоверности содержащейся в регистре 
информации. Вместе с тем в этой Инструкции от-
мечается, что внесение информации в регистр 
стоимости осуществляется специалистом по ве-
дению регистра стоимости на основании решений 
или приказов государственных органов об утвер-
ждении результатов кадастровой оценки земель. 
Причем в случае несоответствия представленных 
документов и (или) их полноты требованиям дан-
ной Инструкции и иных актов законодательства 
Республики Беларусь исполнителю оценки может 
быть отказано во внесении сведений в регистр 
стоимости. Таким образом, достоверность ин-
формации этого регистра подтверждается самой 
процедурой ведения регистра. 

 
Таблица 2 

Структура государственного земельного кадастра (собственная разработка) 

Состав Регулирующие документы 

Единый реестр административно-тер-
риториальных и территориальных еди-
ниц Республики Беларусь 

Инструкция о порядке ведения единого реестра административно-тер-
риториальных и территориальных единиц Республики Беларусь, утвер-
жденная постановлением Госкомимущества 29 января 2010 г. № 10 

Единый государственный регистр не-
движимого имущества, прав на него и 
сделок с ним 

Закон Республики Беларусь от 22 июля 2002 г. «О государственной ре-
гистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним» 

Реестр цен на земельные участки Инструкция о порядке формирования реестра цен на земельные 
участки государственного земельного кадастра и выдачи информа-
ции из него, утвержденная постановлением Комзема от 4 июня 
2004 г. № 27 

Регистр стоимости земель, земельных 
участков 

Инструкция о порядке ведения регистра стоимости земель, земель-
ных участков государственного земельного кадастра, утвержденная 
постановлением Госкомимущества от 3 июня 2010 г. № 37 

Реестр земельных ресурсов Респуб-
лики Беларусь 

– 
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Инструкция о порядке ведения адресной си-
стемы, утвержденная постановлением Госкоми-
мущества 15 августа 2012 г. № 27, также содер-
жит в себе принцип достоверности имеющейся в 
реестре информации: при наличии противоречий 
между сведениями реестра адресов и сведениями 
об адресах, полученными из других источников, 
достоверными считаются сведения реестра адре-
сов, если судом не установлено иное.  

Из всех ресурсов ГЗК принцип достоверно-
сти, так же как и порядок ведения, не опреде-
лены для реестра земельных ресурсов. Согласно 
статье 84 КОЗ, реестр земельных ресурсов дол-
жен содержать сведения о распределении земель 
по категориям, видам и землепользователям, со-
ставе, структуре, состоянии, качестве и хозяй-
ственном использовании земель, иные сведения 
о землях.  

Согласно подпункту 4.1 пункта 4 ТКП 610-2017 
(33520) «Земельно-информационная система Рес-
публики Беларусь. Порядок создания и веде-
ния (эксплуатации, обновления)», утвержден-
ного приказом Госкомимущества 18 июля 
2017 г. № 128, указанная ЗИС предназначена 
для информационного обеспечения и автома-
тизации землеустройства, в том числе при изъ-
ятии и (или) предоставлении земельных участ-
ков, перевода земель из одной категории и 
(или) вида в другие, проведения мониторинга 
земель по данным дистанционного зондирова-
ния земли.  

Сравнивая два последних информационных 
ресурса, можно сделать вывод, что содержание 
информации ЗИС соответствует требованиям 
статьи 84 КОЗ в отношении реестра земельных 
ресурсов.  

В связи с этим для устранения противоречия 
между отечественным и современным понима-
нием концепции земельно-информационной си-
стемы предлагается: 

– трансформировать земельно-информаци-
онную систему Республики Беларусь в реестр 
земельных ресурсов. В этом случае сохраняются 
все бизнес-процессы, выполняемые при эксплу-
атации ЗИС, меняется только название инфор-
мационного ресурса; 

– изложить определение термина земельно-
информационной системы Республики Беларусь 
в следующей редакции: «земельно-информаци-
онная система Республики Беларусь – концеп-
ция, основанная на интеграции в одну систему 
всех видов данных, связанных с землей (кадаст-
ровых, инфраструктурных, экологических, со-
циально-экономических)». Тогда под ЗИС бу-
дут пониматься информационные ресурсы ГЗК, 
а также взаимосвязанные с ним информацион-
ные ресурсы (регистры, реестры), формируемые 

различными государственными органами и 
(или) организациями; 

– определить порядок ведения реестра зе-
мельных ресурсов с учетом принципа достовер-
ности содержащейся в нем информации, опреде-
лить состав входящих в реестр информационных 
слоев (нормативным правовым актом – организа-
ционно-правовые вопросы, техническим норма-
тивным правовым актом – технические).  

По нашему мнению, данный вариант модер-
низации земельно-информационной системы 
Республики Беларусь является наиболее про-
стым и малозатратным. Другими словами, его 
можно назвать модернизацией «по форме». 
Наиболее трудоемкой является модернизация 
«по содержанию». Сюда следует отнести вклю-
чение в состав реестра земельных ресурсов ин-
формацию о площадях, видах и формах дегради-
рованных земель, о площадях земель органиче-
ского использования, о площадях арендованных 
земель, за право заключения договоров аренды 
которых взималась плата. 

Приоритетом в данном направлении, на 
наш взгляд, является выполнение Положения 1 
«Кадастра 2014» [7]: определение полного пра-
вого положения земель, включая публичные 
права и ограничения. Реализация данного 
направления связана с обеспечением полного 
географического охвата территории страны в 
ЕГРНИ (как по площади, так и по количеству 
земельных участков), а также с разработкой  
и утверждением Единого классификатора эко-
логических требований и ограничений зем- 
лепользования. Данная мера предусмотрена в 
НСУР-2030. Реализация этого направления 
также имеет отношение к реформе собственно-
сти. В книге «Загадка капитала» Эрнандо де 
Сото отмечал: «Создание собственности не 
схоже с программой приватизации, которая 
предполагает распродажу одного-двух десятков 
крупных государственных концернов. Целью 
реформы собственности является предоставле-
ние права собственности на миллионы объектов 
недвижимости миллионам граждан, причем сде-
лать это нужно в предельно сжатые сроки» [4,  
с. 242]. Более детально преимущества от реали-
зации указанного положения «Кадастра 2014» 
приведены в табл. 3. 

Заключение. Предлагаемый в статье меха-
низм модернизации земельно-информационной 
системы Республики Беларусь путем ее транс-
формации в реестр земельных ресурсов позво-
ляет устранить имеющиеся концептуальные 
противоречия между современной концепцией 
земельно-информационной системы и концеп-
цией земельно-информационной системы Рес-
публики Беларусь.  
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Таблица 3 
Преимущества полного правого положения земель, включая права и ограничения (собственная разработка) 

Факторы 
международные  экономические  экологические  социальные  управленческие  

1. Положение о ка-
дастре (FIG, 1995) 
2. Кадастр 2014 
(FIG, 1998) 
3. Богорская декла-
рация (FIG-UN, 
1996) 
4. Батертская де-
кларация (FIG-UN, 
1999  
5. Повестка 2030 

1. Способствование разви-
тию рынков недвижимо-
сти и ипотечного капитала 
2. Поддержка развития ма-
лого и среднего бизнеса 
3. Ускорение процедуры 
отвода земель, раздела 
земельного участка, вы-
купа в частную собствен-
ность 
4. Ускорение процедуры 
расчета убытков при изъ-
ятии земель для государ-
ственных нужд 
5. Производство стати-
стической информации, 
связанной с использова-
нием земель 
6. Увеличение поступле-
ний в местные бюджеты 
земельного налога 
7. Более эффективное ад-
министрирование зе-
мельного налога 
8. Значительное снижение 
стоимости оформления 
правоудостоверяющих 
документов на земель-
ные участки 
9. Улучшение инвести-
ционного климата 
10. Способствование раз-
витию массовой оценки и 
переходу к взиманию 
единого налога на недви-
жимость 
11. Способствование раз-
витию геосервисов (то-
чек доступа к ИПД) 
12. Сокращение сроков и 
стоимости вовлечения не-
используемого государст-
венного имущества в 
гражданский оборот 
13. Поддержка реформы 
собственности 
14. Способствование сни-
жению уровня бедности 

1. Регистрация 
ограничений зем-
лепользования 
способствует ох-
ране окружаю-
щей среды 
2. Поддержка  
системы мони-
торинга природ-
ных ресурсов 

1. Регистрация обла-
дателей прав на не-
движимое имущество 
2. Снижение коэффи-
циента Джини 
3. Достоверные сведе-
ния о наличии недви-
жимости у граждан и 
юридических лиц 
4. Способствование 
обеспечению равного 
доступа к земельным 
ресурсам 
5. Снижение корруп-
ционных проявлений 
в сфере земельного ад-
министрирования за 
счет снижения меж-
личностных контак-
тов 
6. Защита прав зем-
лепользователей 

1. Способствование со-
зданию инфраструк-
туры пространствен-
ных данных с учетом 
зарубежного опыта 
2. Пространственное 
обеспечение деятель-
ности государственных 
органов (территориаль-
ное планирование, раз-
мещение производи-
тельных сил, реализа-
ция инфраструктурных 
проектов, ликвидация 
последствий стихий-
ных бедствий и др.) 
3. Снижение количе-
ства земельных споров 
4. Развитие электрон-
ных административ-
ных регламентов и 
процедур, связанных с 
получением разреши-
тельной документа-
ции в сфере земле-
пользования 
5. Способствование бо-
лее эффективному осу-
ществлению государ-
ственного контроля за 
использованием и ох-
раной земель, повы-
шению эффективности 
использования земель 
6. Способствование сни-
жению нагрузки на 
местные исполнитель-
ные комитеты, связан-
ной с оформлением 
правоудостоверяющих 
документов на земель-
ные участки 
7. Поддержка инклю-
зивного управления зе-
мельными ресурсами 
8. Сокращение сроков 
принятия управленче-
ских решений в сфере 
природопользования 
9. Упрощение работы 
с пустующими и вет-
хими домами 

В статье предлагается новое определение 
земельно-информационной системы Респуб-
лики Беларусь как концепции, основанной на 
интеграции в одну систему всех видов данных, 

связанных с землей (кадастровых, инфраструк-
турных, экологических, социально-экономи- 
ческих), а также приводятся преимущества  
обеспечения полного правого положения  
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земель с учетом международных, социально-
экономических, экологических и управленче-
ских факторов. 

Реализация предлагаемых мероприятий по мо-
дернизации земельно-информационной системы 
Республики Беларусь будет способствовать реали-
зации Повестки-2030 и созданию Национальной 

инфраструктуры пространственных данных – со-
временному инструменту пространственного обес-
печения деятельности Правительства, а также позво-
лит оптимизировать деятельность государственных 
органов, имеющую пространственную составляю-
щую, и повысить эффективность принятия управ-
ленческих решений в сфере природопользования. 
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