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Организатором мероприятия выступил Государствен-
ный комитет по имуществу Республики Беларусь совмест-
но с Рабочей группой Европейской экономической комис-
сии ООН по управлению земельными ресурсами. 

Участники семинара сошлись в едином мнении: эта 
встреча стала отличной площадкой для интересного и по-
лезного обмена информацией в сфере самых современ-
ных тенденций различных государств по использованию 
информационных технологий в национальных регистра-
ционных системах. 

Открывая семинар, заместитель Премьер-министра 
Республики Беларусь Андрей Кобяков отметил, что «Рес-
публика Беларусь, как и каждое государство, стремит-
ся строить экономическую систему, которая постоян-
но обновляется, впитывает в себя все лучшее из миро-
вого опыта. Мы понимаем, что развитие экономики не-
возможно без создания стратегии информатизации госу-
дарства и общества, ориентированной на предоставле-
ние широкого спектра электронных услуг для граждан 
и юридических лиц. Поэтому наше государство после-
довательно ведет работу по созданию базовых инфор-
мационных ресурсов.

Одним из таких ресурсов стал Единый государствен-
ный регистр недвижимого имущества, прав на него и 
сделок с ним.

Результатом реализации утвержденной Правитель-
ством Программы поэтапного развития системы госре-
гистрации недвижимого имущества, прав на него и сде-
лок с ним на 2003–2008 годы, согласно данным отчета 
«Ведение бизнеса – 2010», подготовленного Всемирным 
банком, Беларусь заняла 10-е место в мире из 183 стран. 
Для сравнения: согласно аналогичному отчету за 2008 г. 
по данной позиции мы занимали лишь 95-е место. Такая 

динамики стала возможной благодаря проявленной нами 
настойчивости и использованию положительного опыта 
других государств, имеющих большие границы и опыт в 
данной сфере.

Переход государственных учреждений на работу по 
принципу «одного окна» экономит огромное количество 
времени, а, как известно, в бизнесе время – это деньги.

Постоянно ведется работа по оптимизации количества 
и содержания административных процедур. Их проведе-
ние мы регламентируем жесткими сроками. И это не слу-
чайно, поскольку мы поставили перед собой амбициоз-
ную цель – войти в число 30 стран мира с наиболее бла-
гоприятными условиями ведения бизнеса.

Переход госаппарата на работу по принципу инфор-
мационного взаимодействия невозможен без интеграции  
информационных ресурсов, имеющих общегосударствен-
ное значение.

Для решения заданных задач необходимо выработать 
правильную стратегию, расставить приоритеты, опреде-
лить последовательность действий, необходимые ресур-
сы и технические решения.

В Республике Беларусь немало сделано в данном на-
правлении, однако для создания по настоящему эффектив-
ной и передовой системы электронного управления «элек-
тронного правительства» еще предстоит пройти большой 
путь. В этой ситуации очень важен обмен опытом между 
профессионалами, в том числе и на подобных форумах.

Одной из самых сложных и важных задач на пути 
создания информационного общества и эффективной си-
стемы управления является создание адресного реестра 
и использование его в процессе развития «электронно-
го правительства». Ведь, с одной стороны, необходимо 
найти универсальный способ описания местоположения  
любого объекта, пригодный для использования в рамках 
информационной системы, а с другой – учесть сложив-
шиеся практику и традиции адресации.

Формирование адресного реестра объектов недвижимо-
сти, расположенных в городах и городских поселках, мы 
планируем завершить в 2010 г. При этом ставится зада-
ча, чтобы создаваемый реестр не только обеспечивал бы-
стрый автоматизированный поиск объекта, но и выступал 
единственным достоверным источником адресной инфор-
мации для других государственных реестров и регистров. 

В настоящее время информация приобретает гораздо 
большую ценность, если она имеет наглядную простран-
ственную привязку».

В заключение заместитель Премьер-министра поже-
лал участникам семинара плодотворной работы и выра-
зил надежду на то, что семинар даст возможность гостям 

Услуги кадастра и регистра 
в странах Европейского региона

8–9 июня 2010 г. в Минске состоялся  Международный семинар Рабочей группы по управлению земель-
ными ресурсами Европейской экономической комиссии ООН «Услуги кадастра и регистра в странах Евро-
пейского региона: реформы системы «электронного правительства» и их влияние», собравший более 80 пред-
ставителей из 19 стран.
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лучше узнать нашу страну и послужит укреплению поло-
жительного имиджа Республики Беларусь, поддержанию 
постоянных контактов в обсуждаемых областях.

От имени Рабочей группы по управлению земельны-
ми ресурсами Европейской экономической комиссии ООН 
участников семинара приветствовал специалист по эконо-
мическим вопросам отдела окружающей среды, жилищ-
ного строительства и управления земельными ресурса-
ми Ариэль Иваньер.

Он отметил, что «прошлая и нынешняя деятельность 
группы направлена на решение наиболее важных задач, 
касающихся устойчивого управления земельными ресур-
сами. Это устойчивое планирование, регулирование рын-
ка недвижимости, улучшение экологических показателей, 
системы кадастра и регистрации. Стратегические направ-
ления, в которых группа обеспечила руководство, включа-
ют совершенствование технологий данных, администри-
рования и реализации стратегий поддержания и улучше-
ния работы системы обеспечения безопасности прав на 
недвижимость».

Говоря о безопасности сделок в контексте работы го-
сударственных органов по принципу «одно окно», Ариэль 
Иваньер подчеркнул, что данная тема «напрямую связана 
с борьбой с мошенничеством при осуществлении сделок 
с землей и недвижимостью». 

«Рабочая группа, – проинформировал он участни-
ков семинара, – готовит исследование, в котором из-
учению вопросов мошенничества уделено много вни-
мания. Исследование должно ответить на вопросы, ко-
торые были разосланы всем государствам с тем, что-

бы можно было проводить мониторинг осуществле-
ния сделок и препятствовать мошенничеству. Предва-
рительные результаты показывают, что имеются спосо-
бы решения проблемы, позволяющие обеспечить без-
опасность всех сделок».

Два дня работы семинара – два с половиной десятка 
обсуждений отдельных докладов, прозвучавших на четы-
рех тематических сессиях. 

Тема «Регистрация недвижимого имущества. Выда-
ча информации по принципу «одно окно», с учетом бе-
лорусских наработок в этой сфере, стала одной из наи-
более дискутируемых. На сегодняшний день Госкомиму-
щество Беларуси, внедрившее пять лет назад к услугам 
граждан систему «одно окно», остается одним из лиде-
ров по объемам электронного документооборота. 

Тематический сессионный раздел «Интеграция ин-
формационных ресурсов, имеющих государственное зна-
чение» был посвящен развитию процесса автоматизации 
предоставления государственных услуг в системе «элек-
тронное правительство». Прозрачность и эффективность 
работы государственных служб, сведение к минимуму 
бюрократических процедур – участники семинара дели-
лись накопленным национальным опытом в данных на-
правлениях. 

В ходе обсуждения на третьей сессии темы «Адрес-
ный реестр: создание и использование в процессе раз-
вития системы «электронного правительства» участники 
встречи ознакомились с тем, как решают проблему адре-
сации в цифровом формате разные страны, и тем, какую 
роль играют там аналогичные регистры. 

На снимке – участники семинара UNECE WPLA (ЕЭК ООН).
Фото Натальи Михальченко
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Уважаемые коллеги!

Приглашаем принять участие в Международной научно-практической конференции
«РЕГУЛИРОВАНИЕ ЗЕМЕЛЬНЫХ И ИМУЩЕСТВЕННЫХ ОТНОШЕНИЙ», 

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

Конференция проводится Государственным комитетом по имуществу Республики Беларусь и подчиненными 
ему организациями: Научно-исследовательским республиканским унитарным предприятием по землеустройству, 
геодезии и картографии «БелНИЦзем», Республиканским унитарным предприятием «Проектный институт 
Белгипрозем», Научно-производственным государственным республиканским унитарным предприятием 
«Национальное кадастровое агентство», Республиканским унитарным предприятием аэрокосмических методов 
в геодезии «Белаэрокосмогеодезия», Республиканским унитарным предприятием «Институт недвижимости и 
оценки» и другими организациями системы Госкомимущества.

Цель конференции: обсуждение современной практики регулирования земельных и имущественных отношений 
в Республике Беларусь и зарубежных странах,  результатов научных исследований и производственного опыта.

Работа конференции будет проходить по следующим направлениям:
– регулирование земельных отношений и землеустройство (совершенствование земельного законодательства, 

планирование землепользования, земельный кадастр, контроль за использованием и охраной земель;
– геодезия, гравиметрия, государственный геодезический надзор;
– картография, навигация, географические информационные системы;
– государственная регистрация недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним;
– оценка земель и недвижимости;
– регулирование имущественных отношений, управление, распоряжение, приватизация государственного 

имущества.
Рабочие языки конференции – русский, белорусский, английский.
Заявки на участие в конференции следует направлять по электронной почте: belzem@mail.bn.by 

до 1 августа 2010 г.

Примерная программа и условия участия в конференции размещены на сайтах: gki.gov.by, belzeminfo.by

Об интеграции национальных инфраструктур простран-
ственных данных, моделировании рынка сельскохозяйствен-
ных земель средствами ГИС, регистре территориальной 
идентификации, адресов и недвижимого имущества, цифро-
вой карте государственного управления говорили участни-
ки четвертого сессионного заседания.На протяжении двух 
дней работы семинара участники обсудили проблемы, воз-
никающие при регистрации недвижимого имущества, выда-
че информации по принципу «одно окно», интеграции ин-
формационных ресурсов, имеющих государственное значе-
ние, вопросы значения адресного реестра в процессе раз-
вития системы «электронного правительства», использова-
ния картографических материалов как основы интеграции 
национальной инфраструктуры пространственных данных.

Пребывание в белорусской столице представители 
ряда делегаций постарались использовать не только для 
обмена теоретическим опытом. Они посетили РУП «Мин-
ское городское агентство по государственной регистра-
ции и земельному кадастру».

По заключению экспертов ООН, семинар как рабо-
чее совещание состоялся. При этом было отмечено, что 
белорусское электронное правительство сделало значи-
тельные шаги в реформировании и интеграции всех на-

циональных информационных услуг в области землеу-
стройства. У Беларуси могут поучиться другие государ-
ства, находящиеся лишь на начальной стадии этой рабо-
ты. Международное сотрудничество и обмен опытом су-
щественно способствуют ускорению реформ.

Формирование электронного правительства может 
улучшить качество предоставляемых государственных 
услуг и привести к снижению эксплуатационных рас-
ходов, увеличению поступлений в бюджеты всех уров-
ней, повышению прозрачности операций с недвижимо-
стью и сокращению возможностей для мошенничества.
Международный семинар Рабочей группы по управ-
лению земельными ресурсами Европейской эконо-
мической комиссии ООН «Услуги кадастра и реги-
стра в странах Европейского региона: реформы си-
стемы «электронного правительства» наглядно про-
демонстрировал преимущества государственного зе-
мельного кадастра в цифровом виде и информации о 
недвижимости.

Ознакомиться с материалами семинара можно на сай-
те Госкомимущества: gki.gov.by.

Елена Костюкова, 
пресс-секретарь Госкомимущества
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10 ноября 2008 г. Президентом 
Республики Беларусь был подпи-
сан Закон Республики Беларусь 
«О ратификации Соглашения меж-
ду Республикой Беларусь и Рос-
сийской Федерацией о регулиро-
вании вопросов собственности Со-
юзного государства».

Ратификация Сторонами Согла-
шения – это очень важный шаг на 
пути формирования собственности 
Союзного государства.

Но для того чтобы Союзное го-
сударство как собственник могло 
через свои уполномоченные орга-
ны управлять и распоряжаться «со-
юзным» имуществом, необходимо 
разработать и принять целый ряд 
нормативных правовых актов как 
Союзным государством, так и Рес-
публикой Беларусь и Российской 
Федерацией.

Согласно Договору о создании 
Союзного государства управление 
собственностью Союзного государ-
ства относится к исключительно-
му ведению Союзного государства 
и осуществляется Советом Мини-
стров Союзного государства. В со-
ответствии с Программой действий 
по реализации Договора о созда-

нии Союзного государства преду-
сматривается принятие закона о 
собственности Союзного государ-
ства. Однако принятию указанно-
го закона должно предшествовать 
принятие Конституционного Акта 
Союзного государства, унифика-
ция гражданского законодательства 
и законодательства, регулирующе-
го хозяйственную деятельность в 
Союзном государстве. То есть в 
настоящее время отсутствует нор-
мативная правовая база, регламен-
тирующая создание, учет и распо-
ряжение собственностью Союзно-
го государства, порядок определе-
ния долей Сторон в создаваемом 
имуществе либо в объектах про-
мышленной и интеллектуальной 
собственности, порядок оформле-
ния имущественных прав Союз-
ного государства, а также ответ-
ственность сторон за учет, сохран-
ность и распоряжение указанным 
имуществом.

Вместе с тем Соглашение дало 
нам возможность, не дожидаясь 
утверждения вышеназванных нор-
мативных правовых актов, вырабо-
тать и предложить союзным орга-
нам механизм формирования со-

юзной собственности, подходы к 
организации и методологии выяв-
ления и учета имущества в инте-
ресах Союзного государства. И та-
кая работа в настоящее время про-
водится.

Как известно, в соответствии с 
Директивой Совета Министров Со-
юзного государства от 17 ноября 
2008 г. № 1 образована рабочая 
группа для подготовки проекта 
Плана мероприятий по разработ-
ке нормативной правовой базы по 
учету, оценке и управлению акти-
вами, созданными и приобретен-
ными за счет средств бюджета Со-
юзного государства. Постановле-
нием Совета Министров Союзного 
государства от 27 февраля 2009 г. 
№ 7 утвержден персональный сос-
тав указанной рабочей группы с 
участием представителей Сторон. 
План мероприятий по разработ-
ке нормативной правовой базы по 
учету, оценке и управлению ак-
тивами, созданными и приобре-
тенными за счет средств бюдже-
та Союзного государства, утверж-
ден постановлением Совета Ми-
нистров Союзного государства от 
28 августа 2009 г. № 29. Соглас-

Наталья ЖЕРНОСЕК,
директор Фонда государственного имущества
Государственного комитета по имуществу 
Республики Беларусь

Актуальные вопросы учета 
имущества для формирования
собственности Союзного 
государства

Выступление на научно-практической конференции «Актуальные проблемы 
строительства и развития Союзного государства Беларуси и России» в Санкт-Петербурге 
26 мая 2010 г.
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но указанному Плану мероприятий 
подготовлен первый пакет проек-
тов нормативных правовых актов, 
среди которых можно назвать та-
кие сверхважные для создания соб-
ственности Союзного государства 
проекты, как Концепция управле-
ния собственностью Союзного го-
сударства и Методика выявления 
и учета (инвентаризации) имуще-
ства, созданного и приобретенно-
го за счет средств бюджета Союз-
ного государства.

Работая над указанными нор-
мативными правовыми актами, 
целью которых является создание 
собственности Союзного государ-
ства, белорусская сторона исходи-
ла из следующего.

Во-первых, в состав имуще-
ства, которое может быть признано 
собственностью Союзного государ-
ства, не следует включать все иму-
щество, созданное или приобре-
тенное для обеспечения выполне-
ния союзных программ и проектов. 
К таким видам имущества мож-
но отнести, например, оборудова-
ние для испытаний и технического 
обеспечения выполнения союзных 
программ, коммуникационные ли-
нии связи, научно-технические от-
четы, конструкторские, технологи-
ческие проекты, опытные и экспе-
риментальные образцы.

По нашему мнению, не следует 
передавать в собственность Союз-
ного государства имущество, обе-
спечивающее безопасность стран-
участниц, в частности, имущество 
пограничных и таможенных пере-
ходов (здания и сооружения ре-
жимного характера, оборудование 
контрольного и охранного назна-
чения, защищенные и режимные 
коммуникационные линии связи и 
т.п.), имущество информационно-
вычислительного центра Государ-
ственного таможенного комитета, 
жилые дома на погранзаставах для 
служащих Государственного погра-
ничного комитета, оборудование 
командных пунктов Министерства 
обороны, оборудование для обеспе-
чения оперативно-розыскной дея-
тельности Министерства внутрен-
них дел и Комитета государствен-
ной безопасности, а также иму-
щественный комплекс Гомельского 
специализированного диспансера, 

финансирование завершения стро-
ительства и оснащение медицин-
ским оборудованием которого осу-
ществлялось в том числе за счет 
бюджета Республики Беларусь и 
резервного фонда Президента Рес-
публики Беларусь.

Таким образом, право соб-
ственности Союзного государства 
на имущество должно рассматри-
ваться в каждом конкретном слу-
чае с точки зрения использова-
ния имущества в интересах обе-
их Сторон, в том числе интересов 
коммерческого характера. При та-
ком подходе Союзное государство 
должны заинтересовать разработ-
ки научно-технического характе-
ра, не содержащие в себе призна-
ков изобретений и «ноу-хау», обо-
рудование для гидрометеорологи-
ческих исследований и мониторин-
га окружающей среды, разработки 
в рамках космических технологий, 
технологии и методики преодоле-
ния последствий аварии на Черно-
быльской АЭС и т.д.

Во-вторых, Соглашение о ре-
гулировании вопросов собствен-
ности Союзного государства опре-
деляет, что Союзному государству 
принадлежит право собственности, 
в частности, на имущество, соз-
данное или приобретенное за счет 
средств бюджета Союзного госу-
дарства, включая имущество, соз-
данное в результате реализации со-
вместных программ, а также пере-
данное Сторонами в собственность 
Союзного государства. При этом в 
соответствии с Соглашением со-
став имущества, подлежащего пе-
редаче в собственность Союзного 
государства, и порядок такой пере-
дачи определяются международны-
ми договорами и актами Союзно-
го государства.

До заключения таких договоров 
и разработки процедуры его пере-
дачи расположенное на террито-
рии Республики Беларусь имуще-
ство, созданное либо приобретен-
ное за счет средств бюджета Союз-
ного государства, числится на ба-
лансах у исполнителей программ и 
проектов, которые распоряжаются 
им в соответствии с белорусским 
законодательством. Поэтому необ-
ходимо на уровне Постоянного ко-
митета Союзного государства уста-

новить (рекомендовать) порядок 
и пределы распоряжения им (хра-
нение, списание, консервация, пе-
редача третьим лицам, приватиза-
ция и т.д.).

В-третьих, вопросы ведения 
реестра имущества Союзного го-
сударства отнесены к компетенции 
союзных органов управления. По-
этому, прежде всего, очень важно, 
чтобы Стороны договора обеспе-
чили достоверный учет располо-
женного на соответствующей тер-
ритории имущества, созданного и 
приобретенного за счет средств 
союзного бюджета. Достоверный 
и полный учет как раз и необхо-
дим для решения главного вопро-
са – какое конкретно имущество 
должно быть передано в собствен-
ность Союзного государства в це-
лях его использования в интересах 
каждой из Сторон и как использо-
вание такого имущества позволит 
пополнить бюджет Союзного го-
сударства.

Мы считаем, что целесообраз-
но использовать имеющийся опыт 
Республики Беларусь по учету ука-
занного имущества.

Собранная нами в ходе учета 
за период с 1998 по 2009 гг. ин-
формация содержит сведения о ви-
дах созданного и приобретенно-
го имущества (объекты недвижи-
мости, строительные материалы, 
оборудование, мебель, вычисли-
тельная, бытовая, дорожная и стро-
ительная техника, транспортные 
средства, приборы, средства связи, 
проектные, ремонтные и реставра-
ционные работы, конструкторская 
и технологическая документация, 
технические, эскизные и рабочие 
проекты, технологические карты, 
опытные образцы и модели, нор-
мативная правовая документация, 
научно-технические отчеты и т.д.), 
его стоимости, количестве, месте 
нахождения и использовании.

Согласно нашей нормативной 
правовой базе головные исполни-
тели совместных программ и про-
ектов, в результате осуществления 
которых было создано или приоб-
ретено имущество, обязаны при-
нимать указанное имущество на 
баланс, обеспечивать его сохран-
ность, поддерживать его в надле-
жащем состоянии и использовать 

официально
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по назначению, предусмотренно-
му соответствующими договора-
ми, совместными программами и 
проектами.

Для целей учета имущества Фонд 
государственного имущества:

- разрабатывает и утверждает 
формы сведений и перечни доку-
ментированной информации, необ-
ходимые для ведения учета указан-
ного имущества;

- уточняет при необходимости 
перечень подлежащих учету видов 
имущества;

- запрашивает и получает от ор-
ганов государственного управле-
ния, а также от государственных 
и иных организаций необходимую 
информацию по вопросам, связан-
ным с созданием, приобретением, 
учетом и использованием имуще-
ства, а также координирует вопро-
сы организации учета имущества;

- ежегодно разрабатывает и на-
правляет соответствующим орга-
нам государственного управления 
формы отраслевых перечней, кар-
ты учета имущества, справочни-
ки видов имущества, классифика-
торы и, при необходимости, дово-
дит порядок проведения работ по 
уточнению базы данных об иму-
ществе в текущем году.

Органы государственного управ-
ления – государственные заказчи-
ки:

- проводят анализ выполнения 
государственными и иными орга-
низациями соответствующих со-
вместных программ и проектов 
Союзного государства, в резуль-
тате осуществления которых было 
создано либо приобретено имуще-
ство;

- обеспечивают исполнителей 
совместных программ и проектов, 
независимо от их формы собствен-
ности и ведомственной подчинен-
ности, необходимым количеством 
карт учета имущества и указани-
ями по организации учета имуще-
ства в соответствии с утвержден-
ным Положением;

- составляют по состоянию на 
1 января текущего года отрасле-
вые перечни имущества, начиная 
с 1998 г.;

- ежегодно до 31 марта пред-
ставляют в Фонд госимущества 

отраслевые перечни имущества и 
карты учета имущества на бумаж-
ных и машинных носителях с по-
яснительной запиской. Карты уче-
та имущества представляются на 
новое имущество, созданное или 
приобретенное в прошедшем году.

Указанный порядок учета регла-
ментирован в Республике Беларусь 
постановлениями Правительства от 
12 ноября 2002 г. и Госкомимуще-
ства от 20 марта 2007 г.

По предварительным данным, 
по состоянию на 1 января 2010 г. 
учетом охвачены имущественные 
комплексы, здания, оборудование, 
автомобили и другое имущество 
и нематериальные активы в коли-
честве 111 614 единиц, балансо-
вая стоимость имущества соста-
вила около 900 млрд белорусских 
рублей; затраты на создание иму-
щества – более 800 млрд белорус-
ских рублей и 2,4 млрд российских 
рублей. Эти данные в настоящее 
время уточняются.

В Республике Беларусь учетом 
охвачено 298 юридических лиц го-
сударственной и негосударствен-
ной формы собственности, при-
нимавших участие в исполнении 
совместных программ и проектов 
Союзного государства, и 20 орга-
нов государственного управления.

Как показывают результаты про-
веденного в 2009 г. учета, 27,8% 
всей балансовой стоимости соз-
данного имущества приходится 
на 2 созданных имущественных 
комплекса (заказчик – Министер-
ство по чрезвычайным ситуациям), 
28,6% – на построенные здания и 
сооружения (заказчики – преиму-
щественно Государственный тамо-
женный комитет и Государствен-
ный пограничный комитет), маши-
ны и оборудование – 21,4%, неза-
вершенное строительство, произ-
водство и работы – 0,1%, прочие 
основные фонды – 2,0%, немате-
риальные активы – 20,1%.

В процессе использования иму-
щества, созданного и приобре-
тенного за счет средств бюджета 
Союзного государства, неизбеж-
но возникают вопросы распоря-
жения этим имуществом. Ввиду 
неопределенности статуса такого 
имущества из-за отсутствия соот-

ветствующей союзной нормативно-
правовой базы, его учет и распоря-
жение, как отмечалось выше, осу-
ществляются в соответствии с бе-
лорусским законодательством, то 
есть как для имущества, находя-
щегося в республиканской соб-
ственности. Например, за прошед-
шие годы было списано более 12% 
имущества, передано третьим ли-
цам 2,2% имущества.

К сожалению, Фонд государ-
ственного имущества не распола-
гает информацией о расположен-
ном на территории Российской Фе-
дерации имуществе, созданном и 
приобретенном в результате реа-
лизации совместных программ и 
проектов Союзного государства, 
и о методиках учета такого иму-
щества.

В-четвертых, объем учитыва-
емой информации об имуществе, 
особенности финансирования его 
создания и приобретения, необхо-
димость координации вопросов по 
передаче имущества в собствен-
ность Союзного государства требу-
ют вопроса о создании программ-
ного обеспечения учета с исполь-
зованием современных техниче-
ских средств и возможностью дис-
танционного доступа сторон к об-
щей базе данных об имуществе. 
Практика учета в Республике Бела-
русь показывает, что для организа-
ции оперативного и достоверного 
учета имущества у исполнителей и 
заказчиков, для качественного сво-
да отраслевых перечней имуще-
ства, а также формирования еди-
ного союзного перечня созданного 
и приобретенного имущества необ-
ходимо и единое для обеих сторон 
программное обеспечение учета и 
соответствующие средства вычис-
лительной техники для оборудова-
ния рабочих мест.

В-пятых, для того чтобы во-
просы выявления, учета и переда-
чи имущества в собственность со-
юзного государства, а также вопро-
сы создания и ведения реестра со-
юзного имущества решались в ак-
тивном режиме и были скоордини-
рованы, на наш взгляд, необходимо 
создать в структуре Постоянного 
комитета соответствующее струк-
турное подразделение.
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В этой статье хотелось бы 
осветить данный вопрос с пози-
ции норм действующего Кодек-
са Республики Беларусь о зем-
ле, практического понимания 
eго целевого назначения, пред-
назначенного для граждан в це-
лях выращивания овощей, карто-
феля, ягодных и иных сельскохо-
зяйственных культур, и размеров 
земельных участков, предостав-
ляемых для этих целей в зави-
симости от местных условий и 
особенностей.

Согласно статье 42 Кодек-
са Республики Беларусь о земле 
от 23 июля 2008 г., вступивше-
го в силу с 1 января 2009 г. (да-
лее – Кодекс), земельные участки 
для огородничества в целях выра-
щивания овощей, картофеля, ягод-
ных и иных сельскохозяйственных 
культур предоставляются гражда-
нам Республики Беларусь во вре-
менное пользование по решению 
Минского городского, городских 
(городов областного подчинения), 
районных, сельских, поселковых 
исполнительных комитетов.

При этом согласно абзацу девя-
тому части первой пункта 6 Указа 
Президента Республики Беларусь 
от 27 декабря 2007 г. № 667 «Об 
изъятии и предоставлении земель-
ных участков» (далее – Указ 
№ 667) земельные участки для ого-
родничества предоставляются 
гражданам без проведения аукци-
она в порядке, определенном По-
ложением о порядке изъятия и пре-
доставления земельных участков, 
утвержденным Указом № 667.

Исходя из норм указанной ста-
тьи Кодекса земельные участки 
для этих целей могут быть пре-
доставлены в случаях, если:

- в населенном пункте, в кото-
ром зарегистрированы по месту 
жительства граждане Республики 
Беларусь (за исключением г. Мин-
ска, областных центров, городов 
областного подчинения), не име-
ющие земельных участков, пре-
доставленных для ведения лич-
ного подсобного хозяйства, стро-
ительства и (или) обслуживания 
жилого дома, обслуживания за-
регистрированной организацией 
по государственной регистрации 
квартиры в блокированном жи-
лом доме, для коллективного са-
доводства, дачного строитель-
ства;

- для перечисленных выше це-
лей земельные участки предостав-
лены до 1 января 1999 г.;

- после 1 января 1999 г. земель-
ные участки предоставлены для 
этих целей в меньших размерах, 
чем установлено статьей 36 дан-
ного Кодекса.

Размеры земельных участков, 
предоставляемых для огородни-
чества, устанавливаются в зависи-
мости от местных условий и осо-
бенностей, а также волеизъявле-
ния лиц, которым предоставляют-
ся земельные участки.

Каковы же критерии определе-
ния размеров земельных участков, 
предоставляемых для огородниче-
ства? Прежде всего, нужно иметь 
в виду, что огородные участки, 
как правило, должны предостав-

ляться из земель в границах на-
селенных пунктов только во вре-
менное пользование и гражданам, 
зарегистрированным по месту жи-
тельства. Поэтому для этих целей 
должны использоваться террито-
рии населенных пунктов, застрой-
ка которых согласно утвержден-
ной градостроительной докумен-
тации предусмотрена на более от-
даленную перспективу. На такие 
территории для их рационально-
го использования должны разра-
батываться проекты организации 
территорий огородных массивов 
с определением подъездных ав-
томобильных дорог и проездов 
внутри этих массивов, а также 
конкретных размеров земельных 
(огородных) участков. При этом в 
таких проектах размеры огород-
ных участков должны проектиро-
ваться: в городах – до 0,05 га, в 
сельских населенных пунктах – 
до 0,15 га, то есть меньше ми-
нимальных размеров, предусмо-
тренных статьей 36 Кодекса для 
строительства и (или) обслужива-
ния жилого дома, обслуживания 
зарегистрированной организаци-
ей по государственной регистра-
ции квартиры в блокированном 
жилом доме. Такие размеры зе-
мельных участков для указанных 
целей должны учитываться и при 
предоставлении этих участков для 
огородничества в районах суще-
ствующей застройки (вне огород-
ных массивов), которые времен-
но не застроены в соответствии 
с градостроительной документа-
цией.

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

О предоставлении земельных участков 
для огородничества

практика регулирования земельных отношений
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В целях создания благоприятных 
условий для развития придорожно-
го сервиса на республиканских ав-
томобильных дорогах, обеспече-
ния эффективного использования 
транзитных возможностей Рес-
публики Беларусь Указом Президен-
та Республики Беларусь от 15 мая 
2008 г. № 270 «О мерах по разви-
тию придорожного сервиса» установ-
лено, что строительство и (или) ре-
конструкция объектов придорожного 
сервиса и инженерной инфраструкту-
ры к ним осуществляются без возме-
щения потерь сельскохозяйственно-
го и (или) лесохозяйственного про-
изводства, вызванных изъятием сель-
скохозяйственных земель и земель 
лесного фонда для целей, не связан-
ных с ведением сельского и лесно-
го хозяйства. 

Справочно: под объектами при-
дорожного сервиса понимаются ка-
питальные строения (здания, соору-
жения), расположенные на придо-
рожной полосе республиканских ав-
томобильных дорог и предназначен-
ные для обслуживания участников до-
рожного движения в пути следования 
(мотели, гостиницы, кемпинги, стан-
ции технического обслуживания, объ-
екты торговли и общественного пи-
тания, мойки).

Кроме того, в целях создания до-
полнительных условий для инвести-
ционной деятельности в Республи-
ке Беларусь 6 августа 2009 г. принят 

Декрет Президента Республики Бела-
русь № 10 «О создании дополнитель-
ных условий для инвестиционной де-
ятельности в Республике Беларусь» 
(далее – Декрет), вступивший в силу 
с 9 ноября 2009 г. 

В соответствии с пунктом 2 дан-
ного Декрета инвестор и (или) ор-
ганизация, в установленном поряд-
ке созданная в Республике Беларусь 
этим инвестором либо с его участи-
ем, после заключения инвестиционно-
го договора и его регистрации в Го-
сударственном реестре инвестицион-
ных договоров с Республикой Бела-
русь при реализации инвестиционно-
го проекта имеют право на: 

 - строительство объектов, преду-
смотренных инвестиционным про-
ектом, параллельно с разработкой, 
экспертизой и утверждением в уста-
новленном порядке необходимой 
проектно-сметной документации на 
каждый из этапов строительства с од-
новременным проектированием по-
следующих этапов данного строи-
тельства; 

 - предоставление без проведения 
аукциона на право аренды земельно-
го участка требуемого размера для 
строительства объектов, предусмо-
тренных инвестиционным проектом с 
оформлением необходимых докумен-
тов по отводу этого участка одновре-
менно с выполнением работ по стро-
ительству. При этом размер арендной 
платы за земельный участок, опреде-

ленный на дату заключения договора 
аренды, не может повышаться в тече-
ние всего срока реализации инвести-
ционного проекта. 

Кроме того, инвесторы освобож-
даются от: 

перечисления в республиканский 
бюджет платы за право заключения 
договора аренды земельного участка;

возмещения потерь сельскохозяй-
ственного и (или) лесохозяйственно-
го производства, вызванных изъяти-
ем земель для реализации инвести-
ционного проекта, а также от ком-
пенсационных выплат, связанных с 
переносом и вырубкой зеленых на-
саждений на землях населенных пун-
ктов. 

После заключения и регистра-
ции в установленном порядке ин-
вестиционного договора инвестору 
необходимо обратиться в соответ-
ствующий местный исполнитель-
ный комитет по месту нахождения 
испрашиваемого земельного участ-
ка с заявлением о предоставлении 
этого участка. 

Порядок предоставления земель-
ных участков для строительства объ-
ектов придорожного сервиса регу-
лируется Положением о порядке 
изъятия и предоставления земель-
ных участков, утвержденным Ука-
зом Президента Республики Бела-
русь от 27 декабря 2007 г. № 667 
«Об изъятии и предоставлении зе-
мельных участков».

Об условиях отвода земельных 
участков для строительства объектов 
придорожного сервиса 
и преференциях, предоставляемых 
в Республике Беларусь при реализации 
инвестиционных проектов, 
связанных со строительством этих объектов
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ПОРЯДОК
формирования и предоставления инвестору 

земельного участка по результатам аукциона на 
право заключения договора аренды земельного 

участка
(для размещения объектов, строительство которых 

предусмотрено решением Президента Республики 
Беларусь либо программой, утвержденной Президентом 

Республики Беларусь или Советом Министров 
Республики Беларусь)

Государственная организация – ответственный 
исполнитель государственной программы или 

Государственный комитет по имуществу Республики 
Беларусь

Организация по землеустройству
Заключение договора подряда на выполнение работ, 

установление границ земельного участка на местности, 
определение кадастровой стоимости земельного 
участка, формирование землеустроительного дела, 

подготовка проекта решения местного исполнительного 
комитета об изъятии земельного участка для 

проведения аукциона

Местный исполнительный комитет
Принятие решения об изъятии земельного участка 

для проведения аукциона

Организация по землеустройству 
Обеспечение государственной регистрации создания 

земельного участка

Фонд государственного имущества
Проведение аукциона

Местный исполнительный комитет
Принятие решения о предоставлении земельного 

участка победителю аукциона

Инвестор 
Внесение платы за право заключения договора аренды 
земельного участка, возмещение убытков, причиненных 

землепользователям изъятием у них земельных 
участков, а также расходов, связанных с подготовкой и 

проведением аукциона.
Заключение с местным исполнительным комитетом 

договора аренды земельного участка.

Государственная регистрация договора аренды 
земельного участка и основанного на нем права 

аренды на земельный участок

практика регулирования земельных отношений

ПОРЯДОК
предоставления земельного участка инвестору, 

определенному решением Президента Республики 
Беларусь либо программой, утвержденной Президентом 

Республики Беларусь или Советом Министров 
Республики Беларусь, без проведения аукциона

Инвестор

Организация по землеустройству
Заключение договора подряда на выполнение работ, 
формирование землеустроительного дела, подготовка 

проекта решения исполнительного комитета об изъятии 
земельного участка и предоставлении его инвестору

Местный исполнительный комитет
Принятие решения об изъятии земельного участка 

и предоставлении его инвестору

Инвестор
Внесение платы за право заключения договора аренды 
земельного участка, возмещение землепользователям 
убытков, причиненных землепользователям изъятием 

у них земельных участков.
Заключение с местным исполнительным комитетом 

договора аренды земельного участка

Государственная регистрация договора аренды 
земельного участка и основанного на нем права аренды 

на земельный участок



112/2010 Земля Беларуси

практика регулирования земельных отношений

ПОРЯДОК
предоставления земельного участка инвестору по результатам аукциона на право заключения договора 

аренды земельного участка
(для строительства объектов в населенных пунктах с численностью населения свыше 50 тыс. человек согласно 

перечню, утверждаемому Советом Министров Республики Беларусь по согласованию с Президентом Республики 
Беларусь от 28 января 2008 г. № 1 

«О стимулировании производства и реализации товаров (работ, услуг) в иных населенных пунктах (на 
иных территориях), определенных областными исполнительными комитетами, а также для строительства 

автозаправочных станций)»

Местный исполнительный комитет
Поручает организации по землеустройству обеспечить разработку проекта отвода земельного участка (при 

наличии схемы землеустройства района, градостроительного проекта детального планирования района застройки 
территории города) либо подготовку земельно-кадастровой документации для выбора земельного участка и 

оформления материалов предварительного согласования места его размещения (при отсутствии указанных схемы и 
градостроительного проекта)

Организация по землеустройству
Заключение договора подряда на выполнение работ.

Разработка проекта отвода земельного участка – при наличии схемы землеустройства района, градостроительного 
проекта детального планирования района застройки территории города или подготовка земельно-кадастровой 

документации и оформление материалов предварительного согласования места размещения земельного участка для 
проведения аукциона, утверждение акта выбора места размещения земельного участка – при отсутствии указанных 

схемы и градостроительного проекта.
Установление границ земельного участка на местности, подготовка проекта решения местного исполнительного 

комитета об изъятии земельного участка для проведения аукциона

Местный исполнительный комитет
Принятие решения об изъятии земельного участка для проведения аукциона

Комиссия по организации и проведению аукциона или государственная организация, уполномоченная 
местным исполнительным комитетом

на проведение аукциона
Проведение аукциона

Местный исполнительный комитет
Принятие решения о предоставлении земельного участка победителю аукциона

Инвестор
Внесение платы за право заключения договора аренды земельного участка, возмещение убытков, причиненных 

землепользователям изъятием у них земельных участков, а также расходов, связанных с подготовкой и 
проведением аукциона.

Заключение с местным исполнительным комитетом договора аренды земельного участка

Государственная регистрация договора аренды земельного участка и основанного на нем права аренды на 
земельный участок
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Инвестор
Внесение платы за право заключения договора аренды 
земельного участка, возмещение убытков, причиненных 

землепользователям изъятием у них земельных 
участков.

Заключение с местным исполнительным комитетом 
договора аренды земельного участка

ПОРЯДОК
предоставления земельного участка инвестору, не 
определенному решением Президента Республики 

Беларусь либо программой, утвержденной 
Президентом Республики Беларусь или Советом 

Министров Республики Беларусь (кроме строительства 
объектов в населенных пунктах с численностью 

населения свыше 50 тыс. человек согласно перечню, 
утверждаемому Советом Министров Республики 

Беларусь по согласованию с Президентом Республики 
Беларусь от 28 января 2008 г. № 1 «О стимулировании 

производства и реализации товаров (работ, услуг) 
в иных населенных пунктах (на иных территориях), 

определенных областными исполнительными 
комитетами, а также строительства автозаправочных 

станций)» без проведения аукциона

Инвестор

Местный исполнительный комитет
Поручает организации по землеустройству подготовить 

земельно-кадастровую документацию

Организация по землеустройству
Заключение договора подряда, оформление материалов 
предварительного согласования места размещения 
земельного участка, утверждение акта выбора места 

размещения земельного участка

Инвестор
Проведение проектно-изыскательских работ, 

согласование генерального плана объекта строительства, 
получение заключений государственной экспертизы

Организация по землеустройству
Заключение договора подряда, разработка проекта 
отвода земельного участка, установление границ 

земельного участка на местности, оказание услуг по 
обращению за государственной регистрацией

Местный исполнительный комитет 
Принятие решения об изъятии земельного участка и 

предоставлении его инвестору

Инвестор
Возмещение убытков, причиненных землепользователям 

изъятием у них земельных участков.
Заключение с местным исполнительным комитетом 

договора аренды земельного участка

Местный исполнительный комитет
Принятие решения об изъятии земельного участка и 

предоставлении его инвестору

ПОРЯДОК
предоставления земельного участка инвестору, 

заключившему инвестиционный договор с Республикой 
Беларусь в целях реализации инвестиционного проекта 
в соответствии с Декретом Президента Республики 
Беларусь от 6 августа 2009 г. № 10 «О создании 
дополнительных условий для инвестиционной 

деятельности в Республике Беларусь»

Инвестор
(с заключенным и зарегистрированным в 

Государственном реестре инвестиционных договоров
с Республикой Беларусь инвестиционным договором)

Местный исполнительный комитет
Поручает организации по землеустройству подготовить 

земельно-кадастровую документацию

Организация по землеустройству 
Заключение договора подряда, оформление материалов 
предварительного согласования места размещения 
земельного участка, утверждение акта выбора места 

размещения земельного участка

Инвестор
Проведение проектно-изыскательских работ, 
согласование генерального плана объекта 

строительства, получение заключений государственной 
экспертизы, утверждение в установленном порядке 
необходимой проектно-сметной документации на 

строительство объекта (этап строительства), занятие 
земельного участка и выполнение строительных 

работ с одновременным обращением в организацию 
по землеустройству для разработки проекта отвода 

земельного участка

Организация по землеустройству
Заключение договора подряда, разработка проекта 
отвода земельного участка по фактически занятым 
под застройкой землям (в соответствии с проектно-
сметной документацией на строительство объекта), 

установление границ земельного участка на местности, 
оказание услуг по обращению за государственной 

регистрацией
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точка зрения

 – Уважаемый Леонид Андрее-
вич, на минувшей неделе Вы прини-
мали участие в конференции, орга-
низованной Парламентским собра-
нием Союзного государства в сек-
ции по инновационному развитию 
вместе с директором Фонда Ната-
льей Жерносек и выступали по во-
просам оценки стоимости союзной 
собственности, которая порой от-
личается при оценке объектов бе-
лорусской и российской стороной.

– Проблемы, которые в последние 
годы обсуждаются и связаны с союз-
ной собственностью, подразделяются 
на несколько направлений. Это учет 
созданной за деньги Союзного госу-
дарства собственности, распоряжение 
ею, включая распределение доходов, 
полученных от ее использования, и 
оценка результатов работ.

Данный вид оценки представляет-
ся очень сложным, потому что в рам-
ках союзных программ выполняется 
много научно-исследовательских ра-
бот в сфере высоких технологий, свя-
занных, к примеру, с созданием су-
перкомпьютера, мощного коллайде-
ра, исследованиями в различных от-
раслях. Так, мы знаем, что Институт 
животноводства Национальной акаде-
мии наук Беларуси совместно с рос-
сийскими коллегами уже несколько 
лет проводит сложнейшие исследо-
вания в области трансгенных техно-
логий. Порой цена вопроса чрезвы-
чайно высока, потому что неправиль-

ное определение стоимости, эконо-
мических результатов этих работ мо-
жет существенно повлиять на приня-
тие решений о финансировании как в 
одну, так и в другую сторону. Напри-
мер, в результате недооценки стоимо-
сти работ может быть приостанов-
лено финансирование какой-то важ-
ной научно-исследовательской рабо-
ты. В случае завышения стоимости 
научно-исследовательских работ мо-
жет быть причинен ущерб бюджету 
республики.

Поэтому с учетом сложности дан-
ного вида оценки нам необходимо 
принимать меры для выработки со-
вместно с российской стороной оди-
наковых подходов к оценке подобно-
го рода объектов. 

При обсуждении данной пробле-
мы на конференции прозвучало пред-
ложение о создании какого-то рабо-
чего органа, который бы занимался 
союзной собственностью. В него 
должны войти оценщики Беларуси и 
России для того, чтобы можно было 
в рабочем порядке согласовывать 
подходы к оценке конкретных объ-
ектов союзной собственности, раз-
рабатывать в случае необходимости 
методики, обязательные для обеих 
сторон.

При оценке союзной собствен-
ности чаще всего приходится иметь 
дело с нестандартной оценкой, со 
случаями, когда невозможно приме-
нить какой-то белорусский или рос-

сийский стандарт в оценочной дея-
тельности. Необходимо искать осо-
бые подходы. И мы должны делать 
это вместе.

Если решение возникающих во-
просов будет отдано на откуп одной 
стороне, в дальнейшем могут возник-
нуть трения по самым различным по-
водам, поскольку, несмотря на то что 
мы говорим о союзной собственно-
сти, у государств, входящих в него, – 
Беларуси и России – интересы могут 
различаться. 

– По сути, речь идет о пробле-
мах оценки интеллектуальной соб-
ственности. Какие проблемы суще-
ствуют в данном виде оценки?

– Несмотря на то что оценка ин-
теллектуальной собственности – одна 
из самых сложных областей оценки, 
методика ее оценки, действующая в 
нашей стране, проста до примитивиз-
ма. Она не затрагивает некоторых глу-
бинных, подводных течений.

– Что Вы имеете в виду?
– Во-первых, результаты научных 

исследований должны быть оформ-
лены таким образом, чтобы интел-
лектуальная собственность трансфор-
мировалась в изобретения, «ноу-хау» 
или что-то иное, прошедшее государ-
ственную регистрацию.

Во-вторых, для оценщика важно, 
чтобы на все исследования имелась 
официальная документация. Имею-
щиеся проблемы в данном случае свя-
заны с тем, что отдельные исследо-

О некоторых проблемах оценки 
союзной собственности

Практическое решение вопросов, связанных с владением, распо-
ряжением и управлением собственностью Союзного государства, не-
возможно без оценки ее стоимости. О различиях в подходах россий-
ской и белорусской сторон к решению данного вопроса рассказыва-
ет генеральный директор РУП «Институт недвижимости и оцен-
ки» Леонид РУСЬЯНОВ.
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вания носят закрытый характер или 
содержат сведения, являющиеся ком-
мерческой тайной, которая не подле-
жит разглашению. Исходя из этого, 
оценщику не всегда предоставляет-
ся информация в полном объеме. Но 
оценщик не всегда может оценить эф-
фективность разработки или исследо-
вания по материалам какого-то докла-
да. Для получения достоверных ре-
зультатов нужна полная информация 
об объекте оценки. 

В-третьих, и это особенно важно, 
необходима согласованная программа 
использования результатов оценивае-
мого научно-исследовательского тру-
да. Иначе мы не сможем спрогнози-
ровать эффект, который принесет вне-
дрение разработки. Проще говоря, не 
выстроим денежный поток в будущем 
и не сможем привести его к текущей 
стоимости, так, как мы обычно де-
лаем это в доходном подходе. «По-
ложить» разработку на «язык» цифр 
без программы ее использования не-
возможно.

– Каким образом при проведении 
совместных научных исследований 
распределяется прибыль, получен-
ная от его внедрения?

– Распределение доходов от вне-
дрения результатов исследования – 
один из наиболее сложных вопро-
сов, обсуждаемых в последние годы. 
Поскольку речь идет об интеллекту-
альной собственности, то на часть 
прибыли от ее использования в рам-
ках Союзного государства претен-
дуют не две, а три стороны – Бе-
ларусь, Россия и научный коллек-
тив, проводивший исследование или 
разработку, который также хотел бы 
иметь какие-либо права на создан-
ный продукт. И я считаю, что это 
правомерно, так как научный потен-
циал, используемый организацией-
исследователем (разработчиком), на-
капливался десятилетиями. Получе-
ние научного результата, способно-
го принести серьезный доход как в 
рамках Союзного государства в це-
лом, так и странам-участницам в 
частности, нельзя считать случай-
ностью, каким-то внезапным про-
зрением. Это всегда следствие мно-
голетнего научного поиска. Поэто-
му ученые правы, поднимая вопрос 
о своей доле в доходе от использо-
вания как самого результата иссле-
дования, так и производных от него.

Что касается распределения доли 
от дохода между Беларусью и Рос-
сией, то было предложение делить 
доход пропорционально вложенным 
средствам.

Но есть еще одна проблема. За кем 
должен числиться результат научно-
исследовательской разработки? У кого 
она должна стоять на балансе?

Получается – по принадлежно-
сти, по отраслевому признаку. Если 
разработка касается погранични-
ков – она должна числиться на ба-
лансе у них, если работу выполнил 
научно-исследовательский институт 
или научно-производственное объ-
единение, то у него. И тот, у кого 
разработка стоит на балансе, должен 
дальше ее эксплуатировать и поддер-
живать в актуальном состоянии. Это, 
в свою очередь, требует затрат. За-
траты должны учитываться офици-
ально и при необходимости (при от-
сутствии дохода) покрываться за счет 
бюджета Союзного государства.

Что касается авторского права, 
то у нас, в Беларуси, много проблем 
в этой области вообще и в вопро-
се союзной собственности в част-
ности. Возможно, Государственно-
му комитету по науке и технологи-
ям и Национальному центру по ин-
теллектуальной собственности сле-
дует уделить этим проблемам осо-
бое внимание, так как они куриру-
ют эти вопросы от имени государ-
ства. На мой взгляд, они не долж-
ны забывать, что, кроме традицион-
ных проблем в области использова-
ния интеллектуальной собственности 
как части государственного имуще-
ства, есть еще и собственность Со-
юзного государства и проблемы, вы-
текающие из прав обладания, распо-
ряжения, управления ею.

– Было ли принято на конферен-
ции решение по данному вопросу? 
Если да, то насколько долог путь 
от предложения, прозвучавшего в 
выступлении, до его практической 
реализации?

– Если говорить об оценке, то рос-
сийская сторона делала оценку двух 
разработок, но результаты оценки нам 
неизвестны. Но на конференции до-
кладывалось, что оценщики подтвер-
дили очень высокую эффективность 
данных разработок и на основании 
этого сделан вывод о том, что надо 
продолжать дальнейшее финансиро-

вание.  Больше нам ничего не из-
вестно. Но я знаю точно, что в рам-
ках средств, выделенных из союз-
ного бюджета, было предусмотрено 
финансирование на разработку ме-
тодик оценки, нормативных докумен-
тов, связанных с этой тематикой. Тен-
дер выиграла российская сторона. Но 
нам ничего не известно о результа-
тах их работы. Ту методику, которую 
они нам присылали на согласование, 
мы не смогли согласовать потому, что  
она была выполнена некачественно.

– Различия в оценке одного и 
того же объекта при ее проведе-
нии разными исполнителями в оце-
ночной деятельности вещь обыч-
ная. В таких случаях, как правило, 
решение принимается после рас-
смотрения вопроса на заседании со-
гласительной комиссии. Как устра-
няются разногласия при расхожде-
нии мнений белорусской и россий-
ской сторон о стоимости того или 
иного объекта союзной собствен-
ности?

– В настоящий момент не суще-
ствует четко прописанной процеду-
ры на случай возникновения разно-
гласий. Мне видится (об этом на кон-
ференции говорили и я, и директор 
Фонда государственного имущества 
Наталья Кузьминична Жерносек), 
что рассмотрение возникающих во-
просов должно проходить в рамках 
рабочей группы по вопросам союз-
ной собственности. В рамках группы 
можно было бы обсуждать техниче-
ские и методические вопросы, про-
блемы допущений в оценке, прогно-
зы, которые требуют согласования, 
поскольку носят вероятностный ха-
рактер. По ним требуется сближение 
позиций сторон.

– Приходилось ли Институту 
оценивать союзную собственность?

– Нам предлагали один раз сде-
лать оценку, но так как еще не были 
завершены научные исследования, мы 
не видели конечного результата, а по-
тому не имели определенных данных, 
которые позволили бы оценить эконо-
мический эффект.

В настоящий момент оценкой со-
юзной собственности занимается пре-
имущественно российская сторона, 
побеждающая на тендерах. И если 
российская сторона будет постоянно 
выигрывать тендеры, то мы окажем-
ся не у дел.

точка зрения
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география

В связи с этим очевидно, что во-
просам наименований географиче-
ских объектов уделяется большое 
внимание со стороны государства. В 
Государственном центре картографо-
геодезических материалов и данных 
Республики Беларусь создан и ведет-
ся Государственный каталог наимено-
ваний географических объектов Ре-
спублики Беларусь (далее – Государ-
ственный каталог), который призван:

- обеспечивать единообразное и 
устойчивое употребление наимено-
ваний географических объектов Ре-
спублики Беларусь на белорусском и 
русском языках;

- учитывать, регистрировать, об-
новлять и обрабатывать информа-
цию о наименованиях географиче-
ских объектов;

- сохранять наименования как 
часть исторического и культурного 
наследия Беларуси;

- идентифицировать одноименные 
географические объекты;

- предоставлять заинтересованным 
лицам всегда актуальную информа-
цию о наименованиях географиче-
ских объектов, почерпнутую из офи-
циальных источников.

Сегодня Государственный каталог – 
это автоматизированная информацион-
ная система, включающая в себя:

- наименования административно-
территориальных и территориаль-
ных единиц, как существующих, так 
и снятых с государственного учета;

- наименования физико-геогра-
фических объектов;

- наименования железнодорожных 
объектов.

Планируется дальнейшее развитие 
Государственного каталога, включе-
ние в него наименований водной ин-
фраструктуры Республики Беларусь, 
аэропортов и др.

Одной из наиболее сложных про-
блем в нашей стране, с которой стал-
киваются специалисты в области наи-
менований, является языковая, выра-
женная в национальном билингвиз-
ме – белорусский и русский языки 
используются параллельно. Несмотря 
на национальный статус белорусско-
го языка, все еще очевидно преобла-
дание русского.

Долгое время употреблялись пе-
реводные наименования с русского 
языка, такие как Красный Октябрь – 
Чырвоны Кастрычнік, Большой Крас-
ник – Вялікі Краснік, Красный Па-
харь – Чырвоны Араты и др. Одна-
ко такая несогласованность форм на-
писания затрудняла идентификацию 
населенных пунктов даже для носи-
телей обоих языков – белорусского 

и русского. Сегодня ситуация изме-
нилась. Беларусь, опираясь на миро-
вой опыт двуязычных стран, исполь-
зует метод транслитерации – побук-
венной передачи наименований с бе-
лорусской формы написания, отражая 
таким образом особенности нацио-
нального языка и культуры.

Несмотря на новую систему пере-
дачи наименований с одного языка на 
другой, осталась значимая проблема, 
которая выразилась в отсутствии еди-
нообразия написания наименований 
географических объектов в различ-
ных источниках – нормативных пра-
вовых актах, письмах, справочной ли-
тературе и др. Для ее решения в Бе-
ларуси с 2003 г. проводятся работы 
по нормализации наименований гео-
графических объектов.

Следует отметить, что нормали-
зация и стандартизация наименова-
ний не носят локальный, внутригосу-
дарственный характер. Так, при ООН 
создана и функционирует Группа экс-
пертов по стандартизации наименова-
ний географических объектов, в со-
став которой входят и специалисты 
Республики Беларусь.

Приведение наименований геогра-
фических объектов Республики Бела-
русь к нормативной форме написания 
можно разделить на несколько эта-

Некоторые вопросы в области 
наименований географических
объектов Республики Беларусь

Наименования географических объектов – обязательный элемент содержания всех топографических карт и 
планов. Они употребляются в нормативных правовых актах различных государственных органов и организа-
ций Республики Беларусь, в справочных, научных, учебных, информационных и других изданиях.

Ирина БОРОДИЧ,
начальник группы учета и регистрации
наименований географических объектов и дежурства
Госкартгеоцентра
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пов. На первом, 2003–2010 гг., были 
нормализованы наименования всех 
административно-территориальных 
и территориальных единиц, что на-
шло отражение в нормативном спра-
вочнике «Назвы населеных пунктаў 
Рэспублікі Беларусь» по областям и, 
конечно, в Государственном каталоге.

Вторым этапом (2009 г.) стало 
приведение к нормативной форме 
написания железнодорожных объек-
тов – станций, остановочных пунктов, 
разъездов и др. в общем количестве 
956. Данные наименования на бело-
русском и русском языках, а также 
вся сопутствующая информация вош-
ли в Государственный каталог.

Наиболее сложным представляется 
нормализация наименований физико-
географических объектов Республики 
Беларусь (в Государственном каталоге 
они представлены в объеме топографи-
ческой карты масштаба 1:100 000). Спра-
вочной информации по данным наиме-
нованиям практически нет. Белорусская 
форма написания отражена: по гидрони-
мам – в энциклопедии «Блакітны скарб 
Беларусі»; по урочищам – в справочни-
ке Е.Н. Рапановича «Слоўнік назваў на-
селеных пунктаў» по областям, а также 
в официальных документах, предостав-
ленных местными органами власти. Ряду 
объектов необходимо присвоить нацио-
нальную форму написания.

Кроме того, физико-географические 
объекты изобилуют вариантностью 
наименований. Это и названия, закре-
пленные в официальных документах, и 
отраженные в справочной литературе, 
и те, которые употребляются местным 
населением. Например: официальное 
наименование реки – бел. Успол, рус. 
Успол, варианты – бел. Тураўка, рус. 
Туровка; официально озеро – бел. 
Дамашэўскае, рус. Домашевское, ва-
рианты – бел. Дамашэвіцкае, рус. До-
машевичское. Для стабильно правиль-
ного, единообразного употребления 
их при издании картографических ма-
териалов необходимо четкое разгра-
ничение нормативной, официальной 
формы наименования и его вариаций; 
а правильное и уместное употребление 
наименования географического объек-
та – показатель качества картографи-
ческой продукции.

Так как актуальным в нашей стра-
не остается развитие спорта и ту-
ризма, правильность и стабильность 
наименований географических объ-

ектов – залог успешной разработки 
новых туристических маршрутов, из-
дания туристских карт и планов.

При подготовке картографической 
продукции необходимо учитывать пра-
вильность передачи не только географи-
ческих наименований Республики Бела-
русь, но и особенности написания наи-
менований близлежащих (пограничных) 
государств. Как известно, нас окружа-
ют не только страны, использующие ки-
риллический алфавит, – Россия, Украи-
на, но и латинопишущие – Латвия, Лит-
ва, Польша. Для решения вопроса со-
хранения самобытности иностранных 
названий, передачи их на национальный 
(белорусский) язык методом транслите-
рации с учетом правил орфографии под 
руководством Государственного комите-
та по имуществу Республики Беларусь 
издаются технические кодексы устано-
вившейся практики. В 2009 г. разрабо-
таны три кодекса:

- Способы и правила передачи ге-
ографических названий и терминов 
Латвийской Республики на белорус-
ский язык;

- Способы и правила передачи ге-
ографических названий и терминов 
Литовской Республики на белорус-
ский язык;

- Способы и правила передачи ге-
ографических названий и терминов 
Украины на белорусский язык.

В 2010 г. утвержден и введен в 
действие технический кодекс правил 
передачи на белорусский язык гео-
графических наименований и терми-
нов Республики Польша.

Важно, что подобной работой за-
нимаются подведомственные Госком-
имуществу организации картографи-
ческой отрасли, которые на практике 
сталкиваются с проблемами трансли-
терации иностранных наименований. 
Данные нормативные документы из-
даются на двух государственных язы-
ках, а требования технических кодек-
сов обязательны для всех организа-
ций, выполняющих работы в обла-
сти географических наименований.

Из изложенного выше понятно, 
что при работе с наименованиями ге-
ографических объектов все еще воз-
никают проблемы. Но проводятся ра-
боты по их устранению, и результаты 
уже очевидны – функционирует, по-
полняется и модернизируется Госу-
дарственный каталог, издается спра-
вочная и нормативная литература.

география

Динамичное развитие аграрного 
производства требует внедрения со-
временных технологий сбора и об-
работки информации, необходимой 
для решения многочисленных про-
изводственных и управленческих за-
дач, которые можно решать с помо-
щью географических информацион-
ных систем (далее – ГИС).

В настоящее время на базе 
УП «Проектный институт Белгипро-
зем» Госкомимущества с использова-
нием ГИС-технологий разработан про-
граммный комплекс, включающий 
цифровые планы и карты, базы дан-
ных по земельным ресурсам (характе-
ристика угодий, полей, рабочих участ-
ков, почв, агрохимических показате-
лей и др.) и программные средства для 
их обработки, позволяющие создавать 
для сельскохозяйственной организа-
ции автоматизированное рабочее ме-
сто специалиста и далее интегриро-
ваться в единую автоматизированную 
систему управления производством 
предприятия.

Цель создания и внедрения 
ГИСагро – повысить уровень эффек-
тивности сельскохозяйственного про-
изводства, обеспечив оперативную 
поддержку принятия управленческих 
решений для оптимизации структу-
ры производства, совершенствова-
ния технологий, контроля за исполь-
зованием материально-технических 
средств и ресурсов, соблюдения эко-
логических требований и организа-
ции рационального использования 
земель.

Функции ГИСагро:
- ведение информационной базы 

нормативно-справочной документа-
ции;

- учет сельскохозяйственных уго-
дий с привязкой к карте;

- ведение агрохимического мони-
торинга сельскохозяйственных уго-
дий;

- организация рационального ис-
пользования земель и оптимизации 
структуры и размещение посевов;

- обработка навигационных дан-
ных и контроль перемещений тех-
ники;

- планирование и учет фактиче-
ских работ;

- обмен информацией с внешни-
ми системами.

ГИСагро позволяет решать следу-
ющие задачи:
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Николай БОБЕР,
главный инженер УП «Проектный институт Белгипрозем»,
кандидат экономических наук

ГИС-технологии в АПК

- создать автоматизированное ра-
бочее место специалиста сельскохо-
зяйственной организации (рисунок 1);

- развивать системы сберегающе-
го и точного земледелия;

- осуществлять поддержку опера-
тивного принятия управленческих ре-
шений за счет мобильности в приме-
нении и актуальности предлагаемой 
информации;

- создавать и расширять инфор-
мационные базы данных сельско-
хозяйственных организаций по на-
значению и содержанию с при-

вязкой информации к конкрет-
ным земельным и рабочим участ-
кам, полям, объектам недвижимо-
сти и отдельным территориям (на-
полнять информацией, характери-
зующей хозяйственные постройки, 
животноводческое направление, 
материально-техническую обеспе-
ченность и средства механизации, 
наличие и распределение удобре-
ний и средств химзащиты);

- обеспечить надежное хранение 
и поддержание в актуальном состо-
янии информационных баз данных;

- предоставлять необходимую ин-
формацию специалистам смежных от-
раслей (почвоведам, агрохимикам, зоо-
техникам и др.);

- работать с информацией посред-
ством персональных компьютеров, 
ноутбуков, навигаторов, мобильных 
телефонов и т.д.;

- использовать Интернет-тех-
нологии (WEB-портал, геопортал, ге-
осервер) для обмена, передачи и кон-
троля данных.

Для функционирования ГИСагро 
предлагается использовать цифровые 
карты, представленные в следующих 
видах: цифровые карты для респу-
бликанского и областного уровней 
и карты для районного и местно-
го уровней. Цифровые карты долж-
ны включать определенный состав 
слоев (земельное покрытие, мелио-
рацию, рельеф, гидрографическую и 
дорожную сеть, населенные пункты, 
растительность, административно-
территориальное деление). На осно-
вании существующих в настоящее 
время возможностей для решения за-
дач можно использовать ДДЗ для ре-
спубликанского, областного и мест-
ного уровней. Эти данные приме-
нимы как для решения общих за-
дач тематического и объектного де-
шифрирования, так и для оператив-
ных – отслеживание динамики ро-
ста сельскохозяйственных культур, 
распространения снежного покрова 
и отслеживание сельскохозяйствен-
ных паров. В различных статисти-
ческих приложениях могут исполь-

Рисунок 1 – Рабочее место специалиста сельскохозяйственной организации (АРМ)

Состав АРМ:
1. Программное обеспечение.
2. Цифровая планово-катографическая 
основа:
- карта землепользования;
- тематические карты.

3. Информационные базы данных по:
- земельным ресурсам (характеристика 
угодий, полей, рабочих участков;
- растениеводству (характеристики 
семян, 
добрений, средств защиты растений, 
урожайности культур, доз внесения, 
технологии производства и т.д.);
- животноводству (характеристики 
поголовья скота, рациона кормления, 
родословной, технологии содержания 
и т.д.)
- машино-тракторному парку 
(характеристика машин, топлива, 
запасных частей и т.д.);
- объектам недвижимости 
(характеристика зданий и сооружений, 
год постройки, срок эксплуатации, 
состояние и т.д.);
- другая информация, необходимая 
специалистам.
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зоваться архивные ДДЗ для реше-
ния задач статистического анализа 
и прогнозирования.

В ГИСагро целесообразно вклю-
чать тематические карты, такие как 
цифровые карты с земельным покры-
тием, содержанием минеральных ве-
ществ в почве, типов и характери-
стик почв, карты рельефа местности, 
погодных, климатических и гидро-
логических условий и др. Такая ин-
формация является особенно важной 
для определения урожайности с уче-
том механической и химической об-
работки почв, пространственного рас-
пределения заболеваний культур, ди-
намики распространения вредителей 
и является необходимым дополнени-
ем к информации, полученной мето-
дами дистанционного зондирования.

Состав предлагаемых для сельско-
хозяйственной организации разрабо-
ток включает:

- планово-картографическую осно-
ву – аэро- и космоснимки, фотопла-

ны, цифровую карту земель, тема-
тические цифровые карты (почвен-
ную, рабочих участков, рельефа и 
ЗО-модели местности, мелиоративно-
го состояния, предшественников, ка-
дастровой оценки сельскохозяйствен-
ных земель, пригодности использова-
ния земель под возделывание сельско-
хозяйственных культур, ограничений 
в использовании сельскохозяйствен-
ных земель, обзорных и др.);

- тематические базы данных – 
по животноводству, растениевод-
ству, машинно-тракторному парку, 
материально-техническому обеспе-
чению, трудовым и земельным ре-
сурсам и др.;

- предложения по организации 
использования земель – проект вну-
трихозяйственного землеустройства, 
включающего информационную элек-
тронную базу данных по рабочим 
участкам с кадастровой оценкой зе-
мель и их агротехнологическими и 
агрохимическими характеристиками, 

электронную книгу истории полей, 
решение по оптимальному размеще-
нию посевов и агроэкономическому 
обоснованию использования сельско-
хозяйственных земель;

- авторский надзор за реализаци-
ей проектных решений – обновление 
материалов и сопровождение выпол-
ненных работ, актуализация баз дан-
ных и др.

Уровни, на которых может исполь-
зоваться информация ГИСагро: мини-
стерства и ведомства Республики Бе-
ларусь, областные управления, район-
ные управления, сельскохозяйствен-
ные организации.

Структура взаимодействия и со-
держание ГИСагро на различных 
уровнях представлены на рисунках 
2 и 3.

Для перехода на использование 
ГИСагро в агропромышленном ком-
плексе необходима разработка соот-
ветствующей государственной про-
граммы.

Рисунок 2 – Структура взаимодействия ГИСагро

ДДЗЗ – данные дистанционного зондирования земли
ГКИ – Государственный комитет по имуществу
МСХиП – Министерство сельского хозяйства и 
продовольствия
ОИК – Областной исполнительный комитет
РИК – Районный исполнительный комитет
СХО – Сельскохозяйственная организация
БГЗ – Пректный институт «Белгипрозем»
БД – База данных
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В рамках государственной про-
граммы необходимо по ГИСагро:

- уточнить ее базовую структуру 
и содержание;

- уточнить ее функции и задачи;
- определить необходимое про-

граммное обеспечение и состав обо-
рудования;

- определить технологии переда-
чи данных;

- разработать системы хранения, 
актуализации и контроля баз данных;

- разработать порядок ее внедре-
ния на территории республики;

- внести предложения по вклю-
чению в учебные программы веду-
щих аграрных вузов курсов изуче-
ния ГИСагро;

- определить ответственных за ее 
внедрение и источники финансиро-
вания.

Внедрение необходимо осущест-
влять в два этапа:

1) на территории администра-
тивных районов (на уровне сельско-
хозяйственных организаций и рай-
онных управлений по сельскому 
хозяйству), где созданы земельно-
информационные системы (ЗИС), 
с одновременной доработкой струк-

туры и содержания информацион-
ных баз данных, отработкой техно-
логии передачи, хранения и контро-
ля данных;

2) на территории оставшихся ад-
министративных районов одновре-
менно с созданием их ЗИС и объе-
динением всех пользователей (на всех 
уровнях) в систему «Геопортал».

Возможный срок реализации про-
граммы – с 2011 по 2015 гг.

В результате реализации госпро-
граммы будет создана единая система 
информационного обеспечения АПК 
на основе единой архитектуры и еди-
ного информационного пространства, 
обеспечивающая реализацию необ-
ходимых государственных услуг на 
основе информационных технологий 
для республиканских, областных и 
районных органов власти, а также для 
сельскохозяйственных организаций и 
сельского населения. В ГИСагро мо-
гут использоваться цифровые кана-
лы связи, которые являются основой 
транспортной сети для организации 
взаимодействия между органами АПК 
всех уровней.

ГИСагро позволит оперативно 
проводить работы с цифровым кар-

ГИС-технологии

Рисунок 3 – Содержание и функции ГИСагро

тографическим материалом по зем-
лям сельхозназначения, представлен-
ным растровыми и векторными кар-
тами, планами и схемами, данными 
дистанционного зондирования (ДДЗ), 
цифровыми изображениями, моделя-
ми местности, полями распределе-
ния пространственных показателей. 
В создаваемом едином информацион-
ном хранилище ГИС-информации бу-
дут использованы данные, получен-
ные в результате комплексного разно-
масштабного картирования плодоро-
дия почв земель сельскохозяйствен-
ного назначения и агроландшафтов 
территории республики. Помимо это-
го, в ГИСагро можно осуществлять 
мониторинг состояния сельскохозяй-
ственных угодий, мониторинг убор-
ки урожая с использованием данных 
дистанционного зондирования и ди-
намики роста сельскохозяйственных 
культур, прогноза урожайности; ото-
бражать финансово-экономические 
показатели (оценка состояния и сто-
имости сельскохозяйственных земель, 
оценка урожаев и прогнозирование 
импорта/экспорта зерна и др.); опре-
делять страховые случаи (определе-
ние риска и оценка страховых взно-
сов); проводить анализ последствий 
чрезвычайных ситуаций.

Преимущества использования гео-
информационных технологий:

- объем и качество услуг достаточ-
ны для кардинального улучшения ин-
формационного обеспечения и обслу-
живания сельскохозяйственных ор-
ганизаций, что закладывает возмож-
ность дальнейшего развития системы 
для интеграции в архитектуру инфор-
мационной системы государственно-
го уровня;

- обеспечение доступа к отече-
ственным и мировым информацион-
ным ресурсам, что содействует ро-
сту социального капитала работни-
ков сельского хозяйства и тем са-
мым увеличению привлекательно-
сти сектора, способствуя закрепле-
нию кадров;

- снижение рисков от некачествен-
ных проектных решений в области 
землеустройства, рост оперативно-
сти реагирования на опасные эколо-
гические ситуации;

- стабилизация финансового со-
стояния сельхозпроизводителей, сни-
жение риска убыточных результатов 
их хозяйственной деятельности.

ДДЗЗ – данные дистанционного зондирования земли
ГКИ – Государственный комитет по имуществу
МСХиП – Министерство сельского хозяйства и продовольствия
ОИК – Областной исполнительный комитет
РИК – Районный исполнительный комитет
СХО – Сельскохозяйственная организация
БГЗ – Пректный институт «Белгипрозем»
БД – База данных
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Значение присвоения шифров и норм амортизации  
в оценочной деятельности Республики Беларусь

В Республике Беларусь основ-
ные средства предприятия являют-
ся амортизируемыми активами и по-
степенно переносят свою стоимость 
в виде амортизационных отчислений 
(амортизации) на себестоимость про-
дукции на протяжении нормативного 
срока службы. Расчет амортизацион-
ных отчислений производится нарас-
тающим итогом с учетом определен-
ных сроков службы объектов основ-
ных средств в установленном зако-
нодательством порядке в конкретный 
период времени.

Для определения сроков службы 
основных средств, а равно и величи-
ны амортизационных отчислений, от-
носимых на себестоимость, объекту 
необходимо присвоить соответству-
ющий шифр. Основным требовани-
ем при присвоении шифра является 
соответствие технических характери-
стик объекта характеристикам, пред-
ложенным в нормативных правовых 
актах, действующих в настоящее вре-
мя в Республике Беларусь.

С 1 января 2002 г. по настоящее 
время в Республике Беларусь для 
расчета амортизационных отчисле-
ний действует Временный республи-
канский классификатор амортизиру-
емых основных средств, утвержден-
ный постановлением Министерства 
экономики Республики Беларусь от 
21 ноября 2001 г. № 186 (далее – 
классификатор). По объектам основ-
ных средств, введенным после 1 ян-
варя 2002 г., шифры присваиваются 
в соответствии с классификатором. 

До 1 января 2002 г. действовали 
другие нормативные правовые акты, 
определяющие шифры и нормы 
амортизационных отчислений основ-
ных средств.

До 1 января 1991 г. присвоение 
шифров и норм амортизационных 
отчислений основных средств про-
изводилось в соответствии с норма-
ми амортизационных отчислений по 
основным фондам народного хозяй-
ства СССР, утвержденными поста-
новлением Совмина СССР от 14 мар-
та 1974 г. № 183.

С 1 января 1991 г. по 1 января 
2002 г. шифры и нормы амортизаци-
онных отчислений основных средств 
присваивались в соответствии с еди-
ными нормами амортизационных 
отчислений на полное восстанов-
ление основных фондов народно-
го хозяйства СССР, утвержденны-
ми постановлением Совмина СССР 
от 22 октября 1990 г. № 1072.

В сборнике «Рекомендуемые со-
ответствия шифров и норм аморти-
зационных отчислений» предложены 
сопоставления шифров и норм амор-
тизационных отчислений основных 
средств действующего в настоящее 
время классификатора нормативным 
правовым актам по вопросам начис-
ления амортизации, действовавшим 
до 1 января 2002 г. Данное соответ-
ствие приобретает особую значимость 
при расчете амортизационных отчис-
лений основных средств нарастаю-
щим итогом для объектов, введенных 
в эксплуатацию до 1 января 2002 г.

Достоверное определение сум-
мы амортизационных отчислений 
основных средств необходимо при 
определении стоимости объектов 
для целей формирования себестои-
мости выпускаемой продукции (ра-
бот, услуг), налогообложения, а так-
же акционирования и приватизации, 
залога, внесения неденежного вкла-
да, принятия управленческих реше-
ний и др. в силу того, что аморти-
зационные отчисления как элемент 
себестоимости оказывают влияние 
на величину налогооблагаемой при-
были.

В сборнике отдельно выделе-
ны постановление Совмина СССР 
от 14 марта 1974 г. № 183 и поста-
новление Совмина СССР от 22 октя-
бря 1990 г. № 1072. К Временному 
республиканскому классификатору 
амортизируемых основных средств, 
утвержденному постановлением Ми-
нистерства экономики Республики 
Беларусь от 21 ноября 2001 г. № 186, 
приведены сопоставления шифров, 
действующих до его введения. При-
мер представлен в таблице 1.

Индексный метод оценки
Соответствия, предложенные в 

сборнике, имеют большое значе-
ние для оценки индексным мето-
дом. Правильное присвоение шиф-
ров и норм амортизации дает воз-
можность безошибочно определить 
коэффициенты переоценки для рас-
чета восстановительной стоимости 
и достоверно рассчитать накоплен-
ную амортизацию.
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Индексный метод оценки – ме-
тод определения стоимости путем 
применения коэффициентов к пер-
воначальной (восстановительной) и 
(или) остаточной стоимости объек-
та оценки.

Индексным методом оценки рас-
считывается оценочная стоимость 
объектов оценки.

Базой определения оценочной 
стоимости является для:

- юридических лиц – балансовая 
стоимость с учетом переоценок;

- индивидуальных предпринима-
телей – остаточная стоимость, отра-
женная в книге учета, с учетом пе-
реоценок.

Если базой определения оценоч-
ной стоимости является балансовая 
стоимость, отраженная в бухгалтер-
ском учете юридического лица, или 
остаточная стоимость, отраженная в 
книге учета индивидуального пред-
принимателя, с учетом переоценок, 
то оценочная стоимость рассчиты-
вается по формуле 1:

Соц = Сост x Кпер,         (1)
где Соц – оценочная стоимость 

объекта оценки на дату оценки;
Сост – остаточная (балансовая) 

стоимость с учетом переоценок;
Кпер – коэффициент пересчета.
Остаточная (балансовая) стои-

мость с учетом переоценок по дан-

ным бухгалтерского учета юридиче-
ского лица или отраженная в книге 
учета индивидуального предприни-
мателя рассчитывается по формуле 2:

Сост = ПС (ВС) – Анак, (2)
где ПС (ВС) – первоначальная (вос-

становительная) стоимость;
Анак – накопленная амортизация.
Амортизация представляет собой 

процесс систематического перенесе-
ния стоимости основных средств на 
затраты производства (расходы на ре-
ализацию), операционные и внереа-
лизационные расходы.

Амортизация основных средств 
начисляется в соответствии с Поло-
жением о порядке начисления амор-
тизации основных средств и немате-
риальных активов.

Рассмотрим пример определения 
накопленной амортизации, взяв за 
основу следующие исходные данные:

1) электродвигатель, ввод – 
октябрь 1976 г., первоначальная сто-
имость на дату ввода – 29 970 руб., 
шифр после 2002 г. – 40201;

2) щит силовой, ввод – декабрь 
1999 г., первоначальная стоимость 
на дату ввода – 2 144 520 000 руб., 
шифр после 2002 г. – 40702.

Согласно рекомендуемым соответ-
ствиям шифров и норм амортизаци-
онных отчислений, предложенным в 
сборнике, определяем соответствия 

Таблица 1 – Рекомендуемые соответствия шифров и норм амортизационных отчислений

Группы и виды 
основных средств

Шифр
Нормативный 
срок службы, 

лет

Рекомендуемые соответствия 
шифров норм амортизационных 

отчислений, действовавшим:

с 1991 г. до 
2002 г.

до 1991 г.

шифр норма шифр норма

Машины и 
оборудование черной 
металлургии

430

Обжиговые машины 
по производству 
железорудных 
окатышей

43000 12,7 43000 7,9 43000 6,7

Рабочие машины 
и оборудование 
цехов улавливания 
химических продуктов, 
смолоперегонного и 
цеха сероочистки

43006 14,9 43006 6,7
43004
43005
43006

6,5
6,9
6,7

Мебель аптечная 
специальная 
(оборудование)

46009 8,3 46009 12 70008 8

Специальное 
оборудование для 
проведения аварийно-
спасательных работ 
(электроперфораторы, 
молотки отбойные 
гидравлические, 
гидронасосы и др.)

49327 5,0
60000
60002
70000

50
20
9,1

60000
60002
70008

50
20
8

шифров, действовавших до 1991 г. 
и с 1991 г. по 2002 г. шифру 40201. 
Шифру 40702 находим соответствия 
шифров, действовавших с 1991 г. по 
2002 г., так как объект введен в этот 
период (1999).

Расчет накопленной амортизации 
на 1 января 2008 г. представлен в та-
блице 2.

Рекомендуемые соответствия 
шифров норм амортизационных от-
числений целесообразно использо-
вать для определения физического 
износа методом нормативного из-
носа.

Если базой определения оце-
ночной стоимости является цена 
приобретения, или цена объекта-
аналога, или первоначальная сто-
имость объекта оценки (объекта-
аналога), установленная на основа-
нии других документов в базисном 
или ином уровне цен, в том чис-
ле текущем уровне цен по отдель-
ным видам сделок и другим значи-
мым действиям, оценочная стои-
мость рассчитывается на дату оцен-
ки по формуле 3:

Соц = Сост × Кпер,          (3)
где Соц – оценочная стоимость 

объекта оценки на дату оценки;
Сост – остаточная стоимость объ-

екта оценки в текущем уровне цен на 
дату оценки;

Кпер – коэффициент пересчета, 
равный единице.

Остаточная стоимость объекта 
оценки в текущем уровне цен на дату 
оценки определяется по формуле 4:

Сост = Св(з) – Ифиз,         (4)
где Св(з) – стоимость восстанов-

ления (замещения) на дату оценки;
Ифиз – физический износ объек-

та оценки на дату оценки.
Физический износ определяется 

методом нормативного износа.
Сборник «Рекомендуемые соот-

ветствия шифров и норм аморти-
зационных отчислений» рекомен-
дован как справочное пособие для 
бухгалтеров, аудиторов, специали-
стов по контрольно-ревизионной 
деятельности, оценщиков и направ-
лен на рост их профессиональ-
ной компетентности для повыше-
ния уровня бухгалтерского учета 
основных средств, которые зани-
мают весомую часть в структуре 
баланса организаций в Республи-
ке Беларусь.
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УДК 332. 642Любовь САЯПИНА, 
начальник управления оценки
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кандидат экономических наук, доцент

Основы оценки не завершенных 
строительством объектов 
недвижимости

При оценке неисправимого функционального износа 
следует учитывать сложившиеся на дату оценки предпо-
чтения инвесторов по объемно-планировочным, конструк-
тивным решениям, видам работ и архитектурному оформ-
лению улучшений объекта оценки, соответствие объекта 
оценки современным требованиям рынка.

Причинами неисправимого функционального износа не 
завершенного строительством объекта оценки могут быть:

- позиции, требующие добавления;
- элементы, требующие исключения;
- сверхулучшения.
Неисправимый функциональный износ может опреде-

ляться по формуле:
, (10)

где  – неисправимый функциональный износ от 
позиций, требующих добавления, д.е.;

 – неисправимый функциональный износ от эле-
ментов, требующих исключения, д.е.;

 – неисправимый функциональный износ от 
сверхулучшений, д.е.

Неисправимый функциональный износ за счет пози-
ций, требующих добавления, может рассчитываться по 
формуле:

∑
=

−Δ=
n

i
iоэ

ни
фун СмоэNOIРVИ

1
1 )( ,     (11)

где )( оэNOIPV Δ  – настоящая стоимость потерь чи-
стого операционного дохода от элементов, требующих до-
бавления, д.е.;

iСмоэ  – стоимость i-го отсутствующего элемента и 
затраты на его установку, монтаж на объекте оценки в 
процессе строительства, д.е.

Потеря дохода от элементов, требующих добавления, 
может определяться в предположении, что объект оценки 
мог сдаваться в аренду за период времени, который необ-
ходим для ввода в эксплуатацию объекта оценки.

Неисправимый функциональный износ от позиций, 
требующих добавления, рассчитывается в предположе-
нии 100% готовности объекта оценки.

Неисправимый функциональный износ от элементов, 
требующих исключения, может рассчитываться по фор-
муле:

         
)(

1
2 доп

n

i
i

ни
фун OEРVСоИ Δ−=∑

=

,  (12)

где )( допOEPV Δ  – настоящая стоимость дополни-
тельных операционных расходов, связанных с элемента-
ми, требующими исключения, д.е.;

iСо  – остаточная стоимость i-го элемента, требующе-
го исключения, д.е.

Если элементы, требующие исключения, не оказыва-

ют влияние на операционные расходы, то )( допOEPV Δ  
не учитывается.

В рассматриваемом примере к элементам, требующим 
исключения, относятся монтаж балок под оборудование и 
устройство дренажа к бытовому корпусу, которые включе-
ны в смету, выполнены во время строительства, но объ-
ект оценки инвестор приобретает без бытового корпуса 
и дренажа к нему. Инвестор приобретает новое оборудо-
вание, использование которого не требует балок. Поэто-
му затраты на монтаж балок под оборудование и устрой-
ство дренажа к бытовому корпусу являются функциональ-
ным износом. Расчет функционального износа от элемен-
тов, требующих исключения, представлен в таблице 5.

Неисправимый функциональный износ от сверхулуч-
шений может рассчитываться по формуле:

∑
=

Δ−+=
n

i
свсвi

ни
фун NOIPVOEPVСсвуИ

1
3 )(()( ,  (13)

где )( свOEPV  – настоящая стоимость операцион-
ных расходов и (или) единовременных затрат от сверху-
лучшений, д.е.;

(Окончание. Начало в № 1, 2010)
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)( свNOIPV Δ  – настоящая стоимость прироста чисто-
го операционного дохода от сверхулучшений, д.е.

При этом к операционным расходам относятся допол-
нительная сумма налогов, затрат на страхование, расходы 
по обслуживанию, коммунальные платежи, которые не-
обходимо производить по объекту оценки при наличии 
сверхулучшения после ввода объекта в эксплуатацию. 
А к приросту чистого операционного дохода относится 
дополнительный чистый операционный доход, который 
может быть получен при наличии сверхулучшений по-
сле ввода объекта в эксплуатацию.

Таблица 5 – Расчет функционального износа от элементов, 
требующих исключения

№ 
п.п.

Показатели
Величина, 

руб.

1 Монтаж балок под установку оборудования 22 933

2 Устройство дренажа 66 150

3 Итого в ценах 1984 г. 89 083

4 Отраслевой коэффициент (производство 
строительных металлоконструкций)

1,84

5 Территориальный коэффициент 0,99

6 Индексы пересчета от цен 1991 г. в цены на дату 
оценки 01.09.2008

1 836,512

7 Коэффициент, учитывающий налоги и 
отчисления в целевые бюджетные 
и внебюджетные фонды

1,1

8 Коэффициент научно-технического прогресса 1

9 Сводный индекс перевода цен 1984 г. в текущие 
цены

3 679,93

10 Функциональный износ от элементов, 
требующих исключения, руб.

327 819 204

Неисправимый функциональный износ от сверхулуч-
шений может определяться с использованием сравни-
тельного метода.

По рассматриваемому примеру к сверхулучшениям от-
носятся избыточный строительный объем. На дату оценки 
объекты-аналоги, востребованные на рынке, имеют стро-
ительный объем вдвое меньше. Избыточный строитель-
ный объем приводит к избыточным операционным рас-
ходам. Потеря капитальных вложений инвестора по это-
му фактору отражена через убытки инвестора при опре-
делении прибыли предпринимателя. Поэтому в функци-
ональном износе этот вид износа не учитывался.

Результаты расчета функционального износа по рас-
сматриваемому не завершенному строительством объек-
ту оценки приведены в таблице 6.

Таблица 6 – Результаты расчета накопленного функционального 
износа по не завершенному строительством объекту

№ 
п.п.

Функциональный износ от
Величина

руб. долл. США

1 элементов, требующих 
добавления

2 372 119 622 1 123 695

2 элементов, требующих 
исключения

327 819 204 155 291

3 затрат на консервацию 1 270 207 150 601 709

4 затрат на регистрацию 
и инвентаризацию

45 166 025 21 395

5 Итого накопленный 
функциональный износ

4 015 312 001 1 902 090

Внешний износ может определяться методом капита-
лизации дохода и сравнительным методом.

Внешний износ методом капитализации дохода опре-
деляется путем расчета капитализации потери чистого 
операционного дохода от двух объектов-аналогов, один 
из которых имеет внешний износ.

Сравнительный метод основан на сравнении цен про-
даж или рыночной стоимости объектов-аналогов, один из 
которых имеет внешний износ.

В рассматриваемом примере к внешнему износу отно-
сятся капитализированные потери чистого операционно-
го дохода за счет переплаты налога на землю за период 
превышения фактического срока строительства по срав-
нению с нормативным.

Таблица 7 – Расчет внешнего износа по объекту оценки

№ 
п.п.

Показатели Величина

1 Площадь, га 1,01

2 Ставка за 1 га 3 556 400

3 Налог на землю, руб. 3 591 964

4 Налог на землю, долл. США 1 683

5 Срок завершения строительства, лет 1,06

6 Норма дисконтирования, % 14

7 Настоящая стоимость налога за землю, 
долл. США

1 559

8 Всего внешний износ, долл. США 1 559

Результаты расчета накопленного износа не завершен-
ного строительством объекта оценки представлены в та-
блице 8.

Таблица 8 – Накопленный износ не завершенного строитель-
ством объекта оценки

№ 
п.п.

Вид износа руб. долл. США

1 Физический износ 2 438 965 339 1 155 360

2 Функциональный износ 4 015 312 001 1 902 090

3 Внешний износ 3 291 049 1 559

4 Итого накопленный 
износ

6 457 568 389 3 059 009

Важно помнить, что накопленный износ не может 
быть больше 100% от стоимости восстановления объек-
та оценки.

В практике оценочной деятельности расчет стоимости 
не завершенного строительством объекта недвижимости 
производится двумя способами:

- с учетом степени готовности;
- в предположении 100% степени готовности объек-

та оценки.
При этом оценка затратным и сравнительным метода-

ми может проводиться по данным объекта оценки с ис-
пользованием информации по незавершенным и завер-
шенным объектам-аналогам. Доходный метод может быть 
реализован только при втором способе расчета, когда не 
завершенный строительством объект недвижимости рас-
сматривается в 100% степени готовности.

Наибольшее распространение в затратном методе по-
лучил метод построения.
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Как же реализуется метод построения для не завер-
шенных строительством объектов недвижимости в пред-
положении 100% степени готовности и с учетом степени 
готовности?

Стоимость не завершенных строительством объек-
тов недвижимости методом построения с использовани-
ем стоимости восстановления (замещения) в предположе-
нии 100% степени готовности определяется по формуле:

         ADICEPVVV BLн −+++= ,  (14)

где Vн − стоимость не завершенного строительством 
объекта недвижимости, д.е.;

VL – рыночная стоимость имущественных прав на зе-
мельный участок, д.е.;

VВ – стоимость восстановления (замещения) улучше-
ний в предположении 100% готовности, д.е.;

EP – прибыль предпринимателя, д.е.;
IC – косвенные затраты, д.е.;
AD – накопленный износ улучшений, д.е.
При этом в накопленный износ включается функци-

ональный износ от элементов, требующих добавления. 
Реализация метода построения для рассматриваемого объ-
екта оценки представлена в таблице 9.

Таблица 9 – Результаты расчета стоимости не завершенного 
строительством объекта оценки в предположении 100% готов-
ности

№ 
п.п.

Показатели

Величина

руб.
долл. 
США

1 Стоимость местоположения 570 362 646 270 186

2 Стоимость улучшений 9 033 204 960 4 279 112

3 Косвенные затраты 1 309 814 719 620 471

4 Прибыль предпринимателя -5 781 251 174 -2 738 631

5 Накопленный износ 6 457 568 389 3 059 009

6 Стоимость -1 325 437 238 -627 871

Стоимость не завершенного строительством объекта 
недвижимости методом построения с использованием сто-
имости восстановления (замещения) улучшений с учетом 
степени готовности определяется по формуле:

      ну
гот

bLн ADICEPVVV −+++= ,  (15),

где гот
bV – стоимость восстановления (замещения) не 

завершенного строительством улучшения с учетом сте-
пени готовности, д.е.;

нуAD  – накопленный износ по не завершенному стро-
ительством улучшению, д.е.

В вышеприведенной формуле
 

гот
bV = )( г

зв
г СC ;

нуAD = накИ  
.

В состав накопленного износа не включаются функ-
циональный износ от элементов, требующих добавле-
ния.

Таким образом, результат расчета стоимости не за-
вершенного строительством объекта в предположении 
100% готовности и с учетом степени готовности один 
и тот же.

Важно отметить, что отрицательная величина стои-
мости говорит о том, что завершать строительство этого 
объекта нецелесообразно.

Таблица 10 – Результаты расчета стоимости не завершенно-
го строительством объекта оценки, если стоимость улучшений 
определена с учетом степени готовности

№ 
п.п.

Показатели Величина

руб. долл. США

1 Стоимость 
местоположения

570 362 646 270 186

2 Стоимость улучшений 
с учетом степени 
готовности 6 661 085 338 3 155 417

3 Косвенные затраты 1 309 814 719 620 471

4 Прибыль 
предпринимателя

-5 781 251 174 -2 738 631

5 Накопленный износ 4 085 448 767 1 935 315

6 Стоимость -1 325 437 238 -627 872

Проблемным вопросом оценки незавершенного стро-
ительства является определение стоимости ПСД. При 
этом часто возникает необходимость оценки не толь-
ко утвержденной и не использованной ПСД, но и ча-
сти разработанной документации, затрат по сбору ис-
ходных данных, технических условий и других затрат, 
которые включаются в ПСД после окончания разработ-
ки и утверждения ПСД. Все эти затраты в настоящей 
статье автор относит к ПСД.

Можно ли оценить накопленный износ ПСД?
Очевидно, что если ПСД не использована по назначе-

нию и хранится на полке, ее потребительская ценность 
уменьшается с увеличением периода времени от даты ее 
утверждения до даты оценки. ПСД морально устаревает.

Опытным проектировщикам и заказчикам ПСД хоро-
шо известно понятие «бросовая ПСД», под которым по-
нимается устаревшая ПСД, использование которой невоз-
можно и (или) затраты на переработку которой экономи-
чески нецелесообразны.

Накопленный износ не завершенного строительством 
объекта оценки в виде ПСД (далее – накопленный из-
нос ПСД) может быть вызван следующими причинами:

- изменением технических и технологических требо-
ваний к объектам проектирования;

- выносом объекта строительства, на который разраба-
тывалась ПСД, за пределы земельного участка;

- длительными сроками строительства;
- решением о приостановлении или прекращении стро-

ительства;
- отказом в отводе земельного участка под строитель-

ство объекта, на который разрабатывалась документация;
- значительными затратами на переработку и переу-

тверждение ПСД и получение новых согласований тех-
нических условий;

- получением сведений от проектной или научно-
исследовательской организации о невозможности или 
нецелесообразности использования ПСД по различным 
причинам;

- отсутствием средств у заказчика на строительство 
объекта;

- другими причинами.

оценка недвижимости
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Накопленный износ ПСД рассчитывается при нали-
чии сведений, подтверждающих причину износа. Сведе-
ния о причинах накопленного износа оценщику предо-
ставляет заказчик оценки, в том числе от проектной или 
научно-исследовательской организации.

Оценщик выбирает и обосновывает методы оценки на-
копленного износа ПСД в зависимости от информации, 
представленной заказчиком оценки.

Накопленный износ ПСД может определяться по фор-
муле:

        ПСДПСДПСД
и
фун СрСдорСвИ −+=2

,               (15)

где и
фунПСДИ  – накопленный износ ПСД, д.е.;

ПСДCв  – стоимость восстановления первоначально раз-
работанной ПСД на дату оценки, д.е.;

ПCДСдор  – стоимость доработки или переработки ПСД 
в текущем уровне цен на дату оценки, д.е.;

ПCДCр  – стоимость разработки аналогичной ПСД на 
дату оценки, д.е.

Стоимость восстановления первоначально разработан-
ной ПСД может определяться путем пересчета фактиче-
ских затрат на ее разработку или утверждение в теку-
щие цены на дату оценки с помощью соответствующих 
индексов или методами сравнительного анализа продаж 
и экспертных оценок.

Стоимость доработки или переработки ПСД может 
приниматься по данным, полученным заказчиком оцен-
ки от проектных организаций, методом экспертных оце-
нок и другими методами.

Стоимость разработки аналогичной ПСД на дату 
оценки может рассчитываться по сборникам цен на ПИР 
с последующим приведением их стоимости на дату оцен-
ки, а также по сведениям, полученным заказчиком оцен-
ки от проектных организаций, методом экспертных оце-
нок и др.

Относительный накопленный износ ПСД может опре-
деляться по формуле:

             
%100

%
×=

∑
ПИР

n

i

и
ПИРi

н
ПСД Cв

Св
И ,                      (16)

где н
ПСДИ %

 – относительный накопленный износ ПСД, %;

i
и
ПИРCв  – стоимость восстановления (замещения) i-го 

вида работ, затрат на разработку ПСД, срок действия до-
кументов по которой закончился и необходимо заново по-
лучать разрешения на проектирование или строительство 
(срок действия технических условий, решения об отводе 
земельного участка и др.), д.е.;

n – количество i-го вида работ, затрат на разработку 
ПСД, срок действия документов по которым закончился 
и необходимо заново получать разрешение на проектиро-
вание или строительство.

Бросовая ПСД имеет 100% накопленный износ.
Стоимость ПСД затратным методом может опреде-

ляться как стоимость восстановления (замещения) ПСД 
минус накопленный износ.

Степень готовности не завершенного строительством 
объекта, инвестиции, необходимые для завершения стро-
ительства, накопленный износ используются при оцен-
ке не завершенного строительством объекта доходным и 
сравнительным методами.

Выводы
1. Особенностью оценки не завершенного строитель-

ством объекта недвижимости является определение сте-
пени его готовности, которая рассчитывается последова-
тельно по локальным и объектным сметам и ССР.

2. Существующие методики оценки не предусматри-
вают расчета накопленного износа не завершенных стро-
ительством объектов.

3. Физический и функциональный износ не завершен-
ного строительством объекта возникает вследствие при-
остановления, прекращения строительства или длитель-
ных сроков строительства.

4. Физический износ не завершенного строительством 
объекта возникает в результате утраты первоначальных 
технико-эксплуатационных качеств (прочности, устойчи-
вости, надежности и др.) конструкций, элементов, систем 
инженерного оборудования, улучшений в целом вслед-
ствие приостановления, прекращения строительства или 
длительных сроков строительства и соответствующего 
воздействия природно-климатических факторов, жизне-
деятельности человека.

5. Функциональный износ не завершенного строи-
тельством объекта определяется причинами его возник-
новения, в том числе необходимостью добавления эле-
ментов для завершения строительства, несоответствием 
объемно-планировочных и конструктивных характеристик 
объекта оценки современным требованиям рынка вслед-
ствие приостановления, прекращения строительства или 
длительных сроков его строительства.

6. Основными методами расчета физического износа 
является метод средневзвешенного износа и метод разде-
ления. Метод нормативного износа и метод экономиче-
ской жизни не применяются.

7. Функциональный износ не завершенных строитель-
ством объектов недвижимости может определяться мето-
дом разделения с использованием метода капитализации 
дохода и сравнительного метода.

8. Оценка не завершенного строительством объекта за-
тратным методом может оцениваться с учетом готовно-
сти и в 100% степени готовности. Доходный метод оцен-
ки для не завершенного строительством объекта можно 
реализовать только в предположении, что в течение сро-
ка прогноза объект оценки будет введен в эксплуатацию 
и будет приносить доходы от сдачи в аренду.

9. Накопленный износ затрат на разработку ПСД 
возникает при отсутствии разрешения или инвести-
ций на строительство. Сведения о причинах накоплен-
ного износа оценщику предоставляет заказчик оценки, 
в том числе от проектной или научно-исследовательской 
организации. Методы оценки выбирает и обосновыва-
ет оценщик.

10. Стоимость ПСД затратным методом определяется 
как стоимость восстановления (замещения) ПСД минус 
накопленный износ.
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Оценка недвижимости является 
одной из наиболее востребованных 
услуг на рынке недвижимости. Об-
щая теория оценки известна и опи-
сана многими авторами. Особенно-
сти законодательства Республики Бе-
ларусь по оценке нежилых объектов 
недвижимости раскрыты в Инструк-
ции по оценке капитальных строений 
(зданий, сооружений), изолированных 
помещений как объектов недвижимо-
го имущества.

Между тем на практике услуги по 
оценке индивидуальных и многоквар-
тирных жилых домов, квартир, ком-
нат предоставляются достаточно ча-
сто. Оценка объектов жилого фонда 
имеет свою специфику, незнание ко-
торой приводит к ошибкам в расче-
тах и недостоверности результатов 
независимой оценки, что доказывает 
необходимость разработки методи-
ки, отражающей особенности опре-
деления стоимости вышеназванных 
объектов.

Специалистами РУП «БелНИЦ-
зем» были проведены исследования 
и разработаны «Методические реко-
мендации по оценке жилых домов, 
садовых домиков (дач) и жилых по-
мещений» (далее – Методические ре-
комендации).

Особенности оценки жилых до-
мов и жилых помещений проявля-

ются во всех применяемых методах 
оценки.

В затратном методе это специфи-
ка применения методов расчета сто-
имости, правило определения пло-
щади земельного участка, приоритет-
ность в исходной информации для 
определения первоначальной стои-
мости недвижимых улучшений, сто-
имости восстановления (замещения) 
в методе построения.

Методические рекомендации 
предлагают при определении стои-
мости единого объекта недвижимо-
го имущества в составе земельного 
участка и жилого дома с примыка-
ющими к нему строениями или без 
них, сооружений, инженерных се-
тей, многолетних насаждений, рас-
положенных на данном земельном 
участке (далее – объект недвижи-
мости), затратным методом исполь-
зовать следующие методы расчета 
стоимости:

- сравнительной единицы;
- построения.
При использовании метода срав-

нительной единицы для оценки объ-
екта недвижимости подбирается 
объект-аналог, по которому извест-
на цена сделки или цена предложе-
ния на дату оценки. В рамках дан-
ного метода предполагается, что ха-
рактеристики объекта-аналога близ-
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особенностей оценки жилых домов, квартир и жилых помещений ры-
ночным методом оценки в составе затратного, сравнительного и доход-
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ки к характеристикам объекта оценки. Поэтому дан-
ный метод может использоваться для оценки квартир 
и других объектов, для которых оценщик может найти 
объекты-аналоги на рынке с достоверными данными о 
стоимости и известными характеристиками, существен-
но влияющими на их стоимость.

Метод построения представляет собой метод расче-
та стоимости объекта недвижимости путем суммирова-
ния стоимости имущественных прав на земельный уча-
сток, стоимости недвижимых улучшений, прибыли пред-
принимателя, косвенных затрат, внешнего удорожания за 
минусом накопленного износа.

При определении рыночной стоимости имуществен-
ных прав на земельный участок учитываются вид пра-
ва на земельный участок в составе объекта недвижимо-
сти; сведения об ограничении (обременении) прав на зе-
мельный участок; целевое назначение земельного участ-

ка; экономические, физические и другие факторы, суще-
ственно влияющие на стоимость имущественных прав на 
земельный участок.

Особенностью оценки объекта недвижимости являет-
ся определение площади земельного участка, приходяще-
гося на каждое из перечисленных недвижимых улучше-
ний, в зависимости от имущественных прав на земель-
ный участок и сведений об ограничении (обременении) 
прав на земельный участок.

Правила определения площади земельного участка 
представлены в таблице 1.

При определении первоначальной стоимости необхо-
димо выбирать исходную информацию в порядке прио-
ритетности. В первую очередь оценщик должен запро-
сить у заказчика оценки проектно-сметную документа-
цию объекта оценки. Если таковая отсутствует – акт при-
емки объекта в эксплуатацию. Оценщик может восполь-

Таблица 2 – Результаты расчета стоимости объектов недвижимости методом построения с использованием стоимости восстановле-
ния (замещения) и остаточной стоимости недвижимых улучшений

По стоимости восстановления (замещения) недвижимых улучшений По остаточной стоимости недвижимых улучшений

ADEAICEPVVV XBL −++++= X
o
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V = 117 280 долл. США V = 117 280 долл. США

Таблица 1 – Особенности определения площади земельного участка

Имущественные права на земельный участок, ограничения (обременения) прав на земельный участок

Оценка объекта 
недвижимости 
выполняется для 
целей разрешения 
имущественных споров 
и возмещения убытков 
(ущерба)

зарегистрированы в 
установленном порядке

не зарегистрированы 
в установленном 
порядке

такие сведения или документы отсутствуют

при предполагаемом переходе 
права на объект недвижимости 
приобретателю будут 
передаваться имущественные 
права на весь земельный 
участок

этот земельный 
участок не занят 
самовольно

объекты оценки не являются самовольным 
строительством

Площадь такого земельного участка

определяется исходя из его 
характеристик, ограничений 
(обременений) прав, 
отраженных в регистре 
недвижимости

принимается на 
основании сведений, 
внесенных в земельно-
кадастровую 
документацию, или 
документов об уплате 
земельного налога

определяется 

распределяется между 
основным строением 
и постройками 
пропорционально 
остаточной стоимости 
объектов оценки, входящих 
в объект недвижимости

жилые дома
многоквартирные 
жилые дома

исходя из минимального 
размера земельного участка, 
установленного Кодексом 
Республики Беларусь о земле по площади 

застройки

В городе 0,05–0,15 га

В СНП 0,15–0,25 га
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зоваться и справками о стоимости выполненных работ и 
затрат по объекту оценки (по форме С3) или стоимостью 
1 м2 нового строительства объекта оценки (кроме объек-
та недвижимости), инвентарной карточкой учета объек-
та основных средств.

Если вышеназванная информация по объекту оцен-
ки отсутствует, то в качестве исходной информации 
по первоначальной стоимости объекта оценки может 
быть использована проектно-сметная документация 
объекта-аналога или нормы для оценки жилых домов, 
садовых домиков (дач), примыкающих к ним строе-
ний, а также расположенных отдельно от них хозяй-
ственных (подсобных и дворовых) построек и гара-
жей. И только при невозможности определения пер-
воначальной стоимости по вышеназванным докумен-
там можно пользоваться УПВС и другими техниче-
скими и нормативными актами по ценообразованию 
в строительстве.

Расчет стоимости восстановления (замещения) объ-
екта недвижимости может производиться с использова-
нием формулы:

   Св(з) = Сn(Cn
1) ·К1991·К

ж
смр · Кн· kнтп,         (1)

где Св(з)– стоимость восстановления (замещения) 
на дату оценки, д.е.;
Сn– первоначальная стоимость объекта оценки, д.е.;
Cn

1 – первоначальная стоимость объекта оценки, рас-
считанная по первоначальной стоимости объекта-аналога, 
д.е.;
К1991 − индекс пересчета стоимости объекта оценки в 

базисный уровень цен 1991 г.;
Кж

смр − коэффициент СМР для жилых объектов (для 
многоквартирного дома, жилого дома, квартиры);

 Ксмр – коэффициент СМР (для гаража, садового до-
мика (дачи));

 Кн – коэффициент, учитывающий налоги и отчисле-
ния в целевые бюджетные и внебюджетные фонды;

 kнтп– коэффициент НТП.
Индексы  Кж

смр  и 
 
Ксмр  применяются в зависимости 

от уровня базисных цен, в которых выражена стоимость:
- если первоначальная стоимость объекта оценки опре-

делена в базисных ценах 1991 г. – индекс СМР для рас-
чета без применения ресурсно-сметных норм;

- если первоначальная стоимость объекта оценки опре-
делена в базисных ценах 1991 г. с применением ресурсно-
сметных норм – индекс СМР для расчета по ресурсно-
сметным нормам.

Стоимость объекта недвижимости в методе построе-
ния может определяться с использованием стоимости вос-
становления (замещения) либо остаточной стоимости не-
движимых улучшений. Результат определения рыночной 
стоимости объекта недвижимости с использованием сто-
имости восстановления и остаточной стоимости недви-
жимых улучшений представлен в таблице 2.

При этом остаточная стоимость недвижимых улучше-
ний определялась по формуле: 

              Co = Cв(з) − Инак,                        (2)

где Co− остаточная стоимость недвижимых улучше-
ний, д.е.;

Cв(з) − стоимость восстановления (замещения), д.е.;
 Инак − накопленный износ, д.е.
Следовательно, в рассматриваемом примере:

Co = 62 081 – 2 319 = 59 762 долл. США

Остаточная стоимость недвижимых улучшений может 
определяться рыночным методом, если целью оценки яв-
ляется постановка недвижимых улучшений на баланс.

Методологические особенности необходимо учитывать 
при оценке объектов недвижимости доходным методом.

Оценку объектов недвижимости рекомендуется про-
водить методом валового мультипликатора (валовой рен-
ты), который не требует определения потерь от аренды, 
расчета операционных расходов, прогнозирования денеж-
ных потоков за срок прогноза.

Применение метода валовой ренты (валового мульти-
пликатора) в оценке объектов недвижимости удобно: не 
требуется производить корректировки цен на различия, 
имеющиеся между объектом оценки и объектом-аналогом, 
поскольку подразумевается, что если между ними имеют-
ся различия, то они отражены в цене продажи и размере 
годовой арендной платы. Данный метод оценки прост и 
удобен на практике, особенно в условиях, когда непро-
сто отыскать рыночную достоверную информацию о це-
нах сделок (предложений, спроса).

Метод валового мультипликатора удобно применять 
для оценки многоквартирных жилых домов еще пото-
му, что в настоящее время в Республике Беларусь такие 
объекты не строятся для коммерческого использования 
и извлечения дохода от сдачи их в аренду. Поэтому наи-
более приемлемый путь расчета потенциального вало-
вого дохода в отношении многоквартирных домов – это 
прогнозирование дохода от сдачи в аренду квартир по 
рыночной или расчетной рыночной арендной плате. По 
индивидуальным жилым домам потенциальный валовой 
доход определяется на основе рыночной и (или) расчет-
ной рыночной арендной платы по предлагаемым к сда-
че или сданным в аренду объектам-аналогам. При этом, 
как правило, сдается в аренду домовладение целиком, но 
информация представлена только на основное строение.

Стоимость объекта недвижимости методом валовой 
ренты определяется по формуле: 

           V = PGI(EGI) · MPGI(EGI),                    (3)
где V – стоимость объекта недвижимости, д.е.;
PGI(EGI) − потенциальный или действительный ва-

ловой доход объекта оценки, д.е.;
MPGI(EGI) − средний валовой мультипликатор потен-

циального или действительного валового дохода по 
объектам-аналогам.

Рассмотрим пример определения стоимости индиви-
дуального жилого дома с постройками методом валово-
го мультипликатора. В качестве объекта оценки рассмо-
трим домовладение общей площадью 110 м2. По резуль-
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татам анализа информации, представленной на рынке не-
движимости, составлена выборка из 5 объектов-аналогов 
с известной ценой продажи и рыночной арендной платой. 
Объекты-аналоги, кроме параметров, перечисленных в та-
блице 3, имеют аналогичные постройки, коммуникации, 
земельный участок, местоположение.

Расчетная месячная арендная плата по объекту оцен-
ки может быть определена графическим методом, как это 
представлено на рисунке 1. Расчетная рыночная аренд-
ная плата по объекту оценки, равная 1 304 долл. США, 
получена с использованием уравнения, представленно-
го на рисунке 1.

Расчет стоимости домовладения методом валовой рен-
ты (валового мультипликатора) представлен в таблице 3.

Стоимость объекта оценки при х =110 м2, определен-
ная методом валового мультипликатора, составила:

V = 15 648 · 5,69 = 89 037 долл. США
К особенностям использования сравнительного ме-

тода в отношении объектов жилого фонда относятся от-
бор объектов-аналогов, выбор единицы сравнения, вы-
бор метода расчета стоимости, проверка качества стати-
стической выборки.

Методические рекомендации определяют минимальный 
объем выборки в отношении объектов-аналогов, входящих 
в выборку при оценке объектов недвижимости. Такая вы-
борка должна содержать не менее 3 объектов-аналогов, а 

y = �0,0358x 2 + 20,299x � 504,86 R 2 = 0,998
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Рисунок 1 – График зависимости арендной платы от общей 
площади основного строения

Таблица 3 – Определение стоимости домовладения методом валовой ренты (валового мультипликатора)

№ п/п
Объекты-аналоги / 

объекты оценки
Цена продажи, 

долл. США
Общая 

площадь, м2

Рыночная 
арендная плата 

в месяц, 
долл. США

Годовой потенциальный 
валовой доход, 

долл. США

Мультипликатор валового 
дохода

1 Аналог 1 94 500 112 1344 16 128 5,86

2 Аналог 2 163 000 278 2363 28 356 5,75

3 Аналог 3 157 894 245 2327,5 27 930 5,65

4 Аналог 4 120 000 227 2270 27 240 4,41

5 Аналог 5 123 400 132 1518 18 216 6,77

6 M 
PGI(EGI)

5,69

7 Объект оценки 110 1304 15 648

по г. Минску и областным центрам, как правило, не менее 
5 объектов-аналогов. При проведении оценки в отноше-
нии многоквартирных жилых домов выборка составляется 
из квартир-аналогов в многоквартирных домах-аналогах. 
Выборка по типам квартир-аналогов, входящих в состав 
многоквартирного дома, определяется оценщиком.

Основой применения сравнительного метода является 
тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно 
связана с ценой сделки (предложения, спроса) по объекту-
аналогу. Поэтому для оценщика крайне важно подобрать 
для оценки такие объекты-аналоги, которые были бы мак-
симально сопоставимы с объектом оценки по основным 
экономическим, техническим, технологическим и иным 
характеристикам.

С другой стороны, в условиях малоактивного или не-
развитого рынка недвижимости оценщику иногда слож-
но найти 3 объекта-аналога, не говоря уже о 5 объектах-
аналогах. Поэтому Методические рекомендации дают воз-
можность оценщику использовать для оценки объем вы-
борки в количестве не менее 3 объектов-аналогов, если 
при анализе рынка недвижимости, к которому относит-
ся объект оценки, не было выявлено большее количе-
ство данных о ценах сделок (предложений, спроса) по 
объектам-аналогам. Причины невозможности использова-
ния большего количества объектов-аналогов должны быть 
отражены в предпосылках и ограничениях при оформле-
нии документов об оценке.

Оценку точности результата и качество выбранных 
объектов-аналогов можно охарактеризовать коэффициен-
том детерминации (R2). Данный коэффициент характери-
зует тесноту связи между элементом сравнения и ценой 
объекта-аналога. Коэффициент детерминации показывает 
величину достоверности аппроксимации. Результат счи-
тается достоверным, если R2 ≥ 0,7.

Приведем пример, как с использованием коэффици-
ента детерминации можно провести оценку точности ре-
зультата. Например, требуется определить стоимость од-
ноквартирного жилого дома площадью 100 м2 на рассто-
янии 15 км от центра города.

В результате исследования рынка оценщик выбрал 
6 объектов-аналогов и определил, что наиболее влиятель-
ным ценообразующим фактором является расстояние от 
центра города. Затем была построена кривая распределе-
ния зависимости стоимости от расстояния от центра го-
рода, представленная на рисунке 2.
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 Коэффициент детерминации по экспоненциально-
му и логарифмическому уравнениям регрессии состав-
ляет R2 = 0,6889 и R2 = 0,6428 соответственно. Наи-
большее значение коэффициента детерминации состав-
ляет R2 = 0,8826. Поэтому для расчета принимаем по-
линомиальную зависимость стоимости от расстояния 
от центра города. Стоимость объекта оценки составит 
87 704 долл. США.

При определении единиц сравнения выбираются еди-
ницы сравнения, по которым будут сравниваться объекты-
аналоги и определяться стоимость объекта оценки.

Выбор единицы сравнения определяется типом не-
движимости. При оценке квартир в качестве единицы 
сравнения может использоваться цена одной кварти-
ры или цена 1 м2 общей площади квартиры. Едини-
цей сравнения при проведении оценки в отношении 
жилых домов может быть цена одного жилого дома. 
При оценке многоквартирного жилого дома единицей 
сравнения может быть цена 1 м² общей площади жи-
лых помещений (квартир) в многоквартирном жилом 
доме, мультипликатор валового дохода, цена одной 
квартиры в многоквартирном доме. Единицей сравне-
ния может быть цена одного садового домика (дачи), 
цена одного гаража.

Выбор того или иного метода расчета стоимости в 
рамках сравнительного метода зависит от ряда факто-
ров, в том числе от вида объекта оценки, цели оценки, 
от имеющейся в распоряжении оценщика информации. 
Так, при реализации сравнительного метода выбирают-
ся методы расчета стоимости, которые можно объеди-
нить в две группы:

- методы количественного анализа;

y = 116088e�0,025x

R2 = 0,6889

y = �1890,5x + 109833

R2 = 0,7757

y = �19314Ln(x) + 130832

R2 = 0,6428

y = �126,78x2 + 1609,7x + 92084

R2 = 0,8826
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Рисунок 2 – Зависимость стоимости объектов-аналогов 
от местоположения

- методы качественного анализа (метод относитель-
ного сравнительного анализа, метод распределительного 
анализа (ранжирование) и др.).

Методы количественного анализа можно разделить на 
следующие группы:

- методы статистического анализа (метод графиче-
ского анализа, метод анализа тенденций, методы прямо-
го сравнения и др.);

- методы компенсационных корректировок (метод по-
следовательного внесения корректировок, метод внесения 
относительных корректировок);

- иные методы.
К особенностям оценки объектов жилого фонда отно-

сится определение доли в имущественном праве на объ-
ект недвижимости.

Если необходимо определить стоимость доли в иму-
щественном праве на объект недвижимости, то она рас-
считывается с учетом имущественных прав на земель-
ный участок и недвижимые улучшения, а также возмож-
ности или невозможности осуществления раздела объекта 
недвижимости на два или более объекта недвижимости, 
вычленения изолированного помещения из капитального 
строения, определения порядка пользования жилой ком-
натой в капитальном строении (жилом доме) или изоли-
рованном помещении.

Стоимость доли в имущественном праве на объект не-
движимости в составе жилой комнаты, квартиры, доли в 
жилом доме при возможности вычленения изолированно-
го помещения из капитального строения, определения по-
рядка пользования жилой комнатой в капитальном строе-
нии (жилом доме) или изолированном помещении может 
рассчитываться по формуле:

             ддоли kДVV ××= ,                         (4)

где Vдоли – стоимость доли в объекте недвижимости;
V – стоимость недвижимости;
Д – доля имущественного права в объекте недвижи-

мости;
 k∂ – коэффициент корректировки стоимости доли в 

имущественном праве при возможности вычленения изо-
лированного помещения из капитального строения, опре-
деления порядка пользования жилой комнатой в капи-
тальном строении (жилом доме) или изолированном по-
мещении.

Стоимость доли в имущественном праве при невоз-
можности осуществления вычленения изолированного по-
мещения из капитального строения или определения по-
рядка пользования жилой комнатой в капитальном стро-
ении (жилом доме) может рассчитываться по формуле: 

            )1( 1
ддоли kДVV −××= ,                   (5)

где k∂1 – коэффициент корректировки стоимости доли 
в имущественном праве на жилую комнату, квартиру при 
невозможности осуществления вычленения изолирован-
ного помещения из капитального строения или опреде-
ления порядка пользования жилой комнатой в капиталь-
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ном строении (жилом доме) или изолированном помеще-
нии в соответствии с законодательством.

Коэффициент корректировки стоимости доли в имуще-
ственном праве на жилую комнату, квартиру, изолирован-
ное помещение при невозможности осуществления вычле-
нения изолированного помещения из капитального строе-
ния или определения порядка пользования жилой комна-
той в капитальном строении (жилом доме) или изолиро-
ванном помещении в соответствии с законодательством 
может определяться по формуле:

                min

min1 )(
S

SS
k доли

д
−

=                         (6)

где Smin – минимальная жилая площадь, которая может 
быть выделена в натуре по законодательству, м²;

 Sдоли – жилая площадь, приходящаяся на долю в иму-
щественном праве.

Например, требуется определить стоимость доли 20% 
в имущественном праве на 2-комнатную квартиру. Потре-
бительские качества оцениваемой квартиры представле-
ны в таблице 4.

Таблица 4 – Потребительские качества объекта оценки
Объект оценки Доля в имущественном праве на 

квартиру

Адрес объекта оценки: г. Минск, ул. Уборевича, д. 140, кв. 26

Административно-
территориальный район 
города

Заводской район

Оцениваемая доля 
в имущественном праве 
на квартиру, %

20

Оцениваемая доля 
в имущественном праве 
на квартиру, м2

6,9

Площадь комнат 
в квартире, м2

14,5 20,0

Этаж 3 S общ. 48,69 Санузел разд.

Этажность 5 S жил. 34,50 Балкон/
лоджия

б

Материал стен кпм S кухн. 6,20 Кол. изол. 
комн.

2 
комн.

Год постройки 1968 Собственник Иванов Иван Иванович

Из таблицы 4 следует, что оцениваемая доля в иму-
щественном праве на квартиру составляет по площади 
6,9 м2, что меньше жилой площади, которая может быть 
выделена в натуре в данной квартире, а именно – 14,5 м2. 
Поэтому долю в имущественном праве на квартиру необ-
ходимо рассчитывать с учетом невозможности осущест-
вления вычленения изолированного помещения из капи-
тального строения.

Для определения стоимости оцениваемой квартиры на 
рынке жилой недвижимости были подобраны 5 объектов-
аналогов. Потребительские качества объектов-аналогов 
представлены в таблице 5.

Таблица 5 – Потребительские качества объектов-аналогов

Адрес 
объекта-
аналога

ул. 
Уборевича, 

152, 
корпус 2

ул. 
Голодеда, 

д. 3

ул. 
Уборевича, 

д. 64

ул. 
Голодеда, 

39, 
корпус 1

ул. 
Голодеда, 

37, 
корпус 1

Цена, 
долл. 
США 52 700 53 000 54 000 57 000 58 000

Кол-во 
изол. 
комнат 2 2 2 2 2

S общ. 49,90 49,50 49,90 49,90 49,70

Материал  
стен кпм кпм кпм кпм кпм

Год 
построй- 
ки 1971 1970 1970 1967 1967

Анализ потребительских качеств объектов-аналогов по-
казал, что объекты-аналоги находятся в одной оценочной 
зоне, имеют одинаковое количество изолированных ком-
нат и общие площади, близкие по значению. Таким об-
разом, в проведении корректировок необходимости нет.

Определение стоимости оцениваемой квартиры пред-
ставлено в таблице 6.

Таблица 6 – Определение стоимости оцениваемой квартиры

Стоимость 
объектов-
аналогов,

 долл. США

52 700 53 000 54 000 57 000 58 000

Стоимость 1 м2 
объектов-аналогов, 
долл. США

1 056 1 071 1 082 1 142 1 167

Стоимость 1 м2 
объекта оценки, 
долл. США

1 104

Стоимость объекта 
оценки, долл. США

53 800

Коэффициент корректировки стоимости доли в иму-
щественном праве на квартиру составляет:

524,0
5,14

)9,65,14(1 =
−=дk

Стоимость доли 20% в имущественном праве на 2-ком-
натную квартиру при невозможности осуществления выч-
ленения изолированного помещения из капитального стро-
ения составит:

Vдоли 5120 долл. США)524,01(%2053 800 =−××=

Если долю в имущественном праве можно вычленить 
из состава изолированного помещения в капитальном 
строении, то для определения стоимости этого помеще-
ния необходимо на рынке недвижимости найти предло-
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жения или сделки по объектам-аналогам. Например, тре-
буется определить стоимость доли 42% в имущественном 
праве на 2-комнатную квартиру. Потребительские каче-
ства оцениваемой квартиры представлены в таблице 7.

Таблица 7 – Потребительские качества объекта оценки

Объект оценки
Доля в имущественном праве на 

квартиру

Адрес объекта оценки г. Минск, ул. Уборевича, д. 140, кв. 26

Административно-
территориальный район 
города

Заводской район

Оцениваемая доля 
в имущественном праве 
на квартиру, % 

42                     

Оцениваемая доля 
в имущественном праве 
на квартиру, м2

14,5

Площадь комнат 
в квартире, м2

14,5 20,0

Этаж 3 S общ. 48,69 Санузел разд.

Этажность 5 S жил. 34,50 Балкон/
лоджия

б

Материал стен кпм S кухн. 6,20 Кол. Изол. 
Комн.

2 
комн.

Год постройки 1968 Собственник Иванов Иван Иванович

Из таблицы 7 следует, что оцениваемая доля в иму-
щественном праве на квартиру составляет 14,5 м2. Та-
кая доля может быть выделена в натуре в квартире, по-
скольку одна из комнат в квартире имеет площадь 14,5 
м2. Поэтому долю в имущественном праве на квартиру 
необходимо рассчитывать с учетом возможности осущест-
вления вычленения изолированного помещения из капи-
тального строения.

Поскольку характеристики оцениваемой квартиры 
близки к характеристикам объектов-аналогов, представ-
ленных в таблице 5, то стоимость оцениваемой кварти-
ры составляет 53 800 долл. США (таблица 6).

Для определения коэффициента корректировки сто-
имости доли в имущественном праве были подобраны 
объекты-аналоги: жилая комната и 2-комнатная кварти-
ра. Потребительские качества объектов-аналогов пред-
ставлены в таблице 8.

Таблица 8 – Потребительские качества объектов-аналогов

Объект-аналог
Изолированная 
жилая комната

2-комнатная 
квартира

Адрес объекта-аналога г. Минск, 
пр. Голодеда, 3

г. Минск, 
пр. Голодеда

Цена, у.е.             17 500 60 000

Кол-во комнат/изол. комнат к/2 2/2

S общ., м2 47,00 46,70

S жилая, м2 14,5 31,00

Материал стен кпм кпм

Год постройки 1970 1974

Стоимость 1 м2 объектов-
аналогов, долл. США

1207 1935

Коэффициент корректировки стоимости доли в иму-
щественном праве на квартиру при возможности вычле-
нения изолированного помещения из капитального стро-
ения составит:

624,0
9351
2071

==дk

Стоимость доли 42% в имущественном праве на 2-ком-
натную квартиру при возможности осуществления вычле-
нения изолированного помещения из капитального стро-
ения составит:

долл. СШАVдоли 09514624,0%4280053 =××=

Проведенные расчеты показывают, что стоимость 
доли в имущественном праве на объект недвижимости 
меньше пропорционального размера этой доли в стои-
мости объекта недвижимости. Однако не всегда коэф-
фициент корректировки стоимости доли в имуществен-
ном праве на объект недвижимости будет только пони-
жающим. Расчеты показали, что в ряде случаев коэффи-
циент стоимости доли в имущественном праве на объ-
ект недвижимости может быть повышающим. Поэтому 
оценщик должен внимательно относиться к информации, 
выбираемой для расчета стоимости доли в имуществен-
ном праве на квартиру, комнату или часть жилого дома.

Выводы
1. Результаты исследования практики оценки жилых 

домов, квартир и жилых помещений показали, что суще-
ствуют методологические особенности оценки названных 
объектов рыночным методом.

2. Специфика затратного метода в рамках рыночного 
метода оценки заключается в особенностях применения 
метода сравнительной единицы и правил определения 
площади земельного участка, приоритетности в выбо-
ре исходной информации для определения первоначаль-
ной стоимости недвижимых улучшений, расчета стоимо-
сти восстановления (замещения) в методе построения.

3. К особенностям использования сравнительного ме-
тода в отношении объектов жилого фонда относятся пра-
вила отбора объектов-аналогов, выбор единицы сравне-
ния, методов расчета стоимости, проверка качества ста-
тистической выборки.

4. Доходный метод оценки может быть с успехом при-
менен как для оценки многоквартирных жилых домов, так 
и квартир, индивидуальных домов и комнат. На данном 
этапе развития рынка недвижимости в Республике Бела-
русь метод валового (рентного) мультипликатора подхо-
дит для этого лучше всего.

5. Рыночная стоимость доли в имущественном пра-
ве зависит от возможности или невозможности осущест-
вления раздела объекта недвижимости на два или более 
объекта недвижимости, вычленения изолированного по-
мещения из капитального строения, определения поряд-
ка пользования жилой комнатой в капитальном строении 
(жилом доме) или изолированном помещении. При этом 
необходимо учитывать ситуацию на рынке, местоположе-
ние объекта, другие ценообразующие факторы, которые 
могут повлиять на стоимостную величину доли.
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THE PECULIARITIES OF 

VALUATION  RESIDENTIAL 
HOUSES, APARTMENTS AND 
LIVING SPACES

In the article findings of the 
methodological features of appraisal 
process residential houses, apartments 
and living spaces is presented. The 
report under consideration is about 
valuation features of housing project 
by market approach using cost method, 
income method and comparable sales 
method. The article dwells on rules of 
defi nition of share interest in estate.

оценка недвижимости

Введение
Ведущие тенденции современно-

сти, связанные с переходом к постин-
дустриальному обществу и глобали-
зацией мировой экономики, порожда-
ют сложные и неоднозначные транс-
формации государственности многих 
стран, заставляют выполнять ранее 
несвойственные государству функции. 
Свидетельством значительного усиле-
ния роли государства в большинстве 
стран является увеличение доли го-
сударственных доходов и расходов. 
В новых условиях государство вы-
нуждено брать на себя решение тех 
задач, которые ранее находились вне 
сферы его внимания [1].

По мере расширения функций го-
сударства и, как следствие, услож-
нения структуры правительства и 
исполнительной власти граждане и 
предприятия получили систему, вза-
имодействие с которой осуществля-
ется исключительно сложными пу-
тями. В результате сложившаяся си-
туация стала вызывать справедливые 
нарекания со стороны граждан и в 
сочетании с объективной необходи-
мостью интенсификации экономиче-
ских процессов, упрощения отноше-
ний для работы на рынке, внедрения 
информационных технологий во все 
сферы жизнедеятельности породила 
новые подходы к организации госу-
дарственного управления.

В разных частях мира начали по-
являться государственные органы, ко-
торые, используя информационные 
компьютерные технологии, упрости-
ли контакт с гражданами и предприя-
тиями, создав систему оказания услуг 
при однократном обращении потреби-
теля, именуемую на Западе «one-stop 
service», а в интерпретации на рус-
ский язык – принцип «одно окно». 
Таким образом, широкое внедрение 
принципа «одно окно» при работе 
государственных организаций Респу-
блики Беларусь с гражданами не яв-
ляется чем-то особенным и необыч-
ным. Это результат глобального про-
цесса информатизации человечества, 
проявление инновационного пути его 
развития.

На практике выяснилось, что по 
мере введения в различных регионах 
мира системы «государство одного 
окна» граждане и предприятия дей-
ствуют все более эффективно и бо-
лее конкурентоспособны по сравне-

нию с регионами, где это не исполь-
зуется. Поэтому правительства как 
развитых, так и развивающихся стран 
практически не имеют альтернати-
вы использованию принципа «одно 
окно» для предоставления услуг и 
управления регулятивной деятельно-
стью. Например, по оценкам, опубли-
кованным исследовательской фирмой 
IDC Canada, ежегодная выгода для 
провинции Нью-Брансуик (Канада), 
правительство которой было первым, 
кто запустил модель обслуживания по 
принципу «одно окно» для быстрого 
доступа к государственным услугам 
в середине 1990-х, составляет 0,72% 
от ВВП провинции (в данном случае 
140 млн канадских долларов).

В ноябре 2008 г. в Дакаре по ини-
циативе Правительства Сенегала и 
при поддержке ООН и ряда между-
народных партнеров прошла Между-
народная конференция по механизмам 
реализации принципа «одно окно». 
Это первое подобного рода меропри-
ятие позволило организовать обмен 
мнениями и получить четкое пред-
ставление о концепции принципа 
«одно окно» и различных подходах 
к ее реализации в мире. Согласно до-
кладу ООН в области Е-правительства 
(использование правительством ин-
формационных компьютерных тех-
нологий для обмена информацией и 
услугами между гражданами, бизне-
сом и государственными органами), 
1-е место по темпам практической ре-
ализации идеи среди 190 стран меж-
дународного сообщества заняли США 
(3,11 балла). Далее следуют: Австра-
лия (2,6), Новая Зеландия (2,59), Син-
гапур (2,58), Норвегия (2,55), Велико-
британия (2,52), Канада (2,52), Нидер-
ланды (2,51), Дания (2,47) и Германия 
(2,46). На конференции особо отмеча-
лось, что с развитием Е-управления в 
развитых странах произошло сокра-
щение численности чиновников, по-
вышение квалификации и ответствен-
ности лиц, принимающих решения, 
ускорился процесс обратной связи с 
гражданами, изменилась сама куль-
тура управления. Становится очевид-
ным, что современные компьютерные 
информационно-коммуникационные 
технологии – важнейший фактор, вли-
яющий на развитие общества. Их ре-
волюционное воздействие касается 
как государственных структур и ин-
ститутов гражданского общества, так 
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Исследуются причины и правовые основы внедрения информационных компьютерных технологий в сфе-
ру государственного управления и обслуживания граждан по принципу «одно окно». Показывается сущность 
принципа «одно окно», цели и задачи его внедрения. Доказывается необходимость ускорения процесса инфор-
матизации нашего общества. Анализируются результаты, достигнутые организациями Государственного коми-
тета по имуществу Республики Беларусь благодаря использованию информационных компьютерных техноло-
гий. Рассматриваются возможные пути улучшения действующего законодательства в области государственно-
го управления недвижимым имуществом. Предлагаются управленческие решения для дальнейшего продви-
жения информационных компьютерных технологий и усовершенствования работы, связанной с государствен-
ным управлением недвижимым имуществом.
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и экономической и социальной сфер, 
науки и образования, культуры и са-
мого образа жизни людей.

Во всем мире возникло понима-
ние того, что движение к информа-
ционному обществу – это путь в бу-
дущее человеческой цивилизации. 
Так, известный политик и депутат 
Госдумы России Виктор Алкснис на 
прошедшем в ноябре 2007 г. в Рос-
сии форуме «CNews FORUM-2007» 
в своем докладе заявил, что чудо-
вищное отставание в сфере инфор-
мационных технологий уже несет в 
себе реальную угрозу суверените-
ту и независимости России [2]. По 
мнению китайских экономистов, в 
ближайшие 50 лет в мире произой-
дут изменения, которые приведут к 
формированию принципиально но-
вого облика мировой экономики: ре-
шающую роль в экономике будут 
играть информация и интеллектуаль-
ный труд. Существующий в настоя-
щее время разрыв между индустри-
ально развитыми и периферийными 
странами увеличится. Степень кон-
курентоспособности отдельно взятой 

страны будет определяться в первую 
очередь уровнем развития научно-
технической базы [3].

Республика Беларусь является од-
ним из региональных лидеров в обла-
сти внедрения информационных ком-
пьютерных технологий в сферу го-
сударственного управления и инте-
грации страны в глобальную миро-
вую информационную систему. Ука-
зом Президента Республики Беларусь 
от 6 апреля 1999 г. № 195 «О некото-
рых вопросах информатизации в Ре-
спублике Беларусь» была утверждена 
Концепция государственной полити-
ки в области информатизации. В со-
ответствии с Концепцией разработа-
на Государственная программа ин-
форматизации Республики Беларусь 
на 2003–2005 годы и на перспекти-
ву до 2010 года «Электронная Бела-
русь», принятая постановлением Со-
вета Министров Республики Беларусь 
от 27 декабря 2002 г. № 1819. Цель 
Программы – формирование в стране 
единого информационного простран-
ства как одного из этапов перехода 
к постиндустриальному информаци-

онному обществу и реализация ком-
плекса работ, направленных на ши-
рокое применение информационных 
компьютерных технологий в различ-
ных сферах деятельности: государ-
ственном и местном управлении, ма-
териальном производстве, здравоох-
ранении, культуре, науке, социальной 
сфере и т.д. Предполагается, что ис-
пользование информационных ком-
пьютерных технологий в работе госу-
дарственных органов должно сокра-
тить издержки на управление, в том 
числе за счет высвобождения части 
технического персонала этих орга-
нов. Долю электронного документо-
оборота в общем объеме документо-
оборота планируется довести до 60% 
внутри этих органов и до 40% – во 
внешнем (межведомственном) доку-
ментообороте.

В развитие системы автомати-
зации обмена информацией между 
государственными органами и ины-
ми государственными организация-
ми по выдаче документов и сведе-
ний, создания основы для использо-
вания принципа «одно окно» допол-
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нительно принят целый ряд прави-
тельственных и ведомственных нор-
мативных документов: постановле-
ние Совета Министров Республи-
ки Беларусь от 7 мая 2003 г. № 600 
«Программа поэтапного развития го-
сударственной регистрации недвижи-
мого имущества, прав на него и сде-
лок с ним на 2003–2008 годы»; по-
становление Министерства связи и 
информатизации Республики Бела-
русь от 10 мая 2006 г. № 10 «О ко-
ординации работ по государственной 
программе информатизации Респу-
блики Беларусь на 2003–2005 годы и 
на перспективу до 2010 года «Элек-
тронная Беларусь»; постановление 
Совета Министров Республики Бе-
ларусь от 14 февраля 2009 г. № 194 
«О внедрении в постоянную эксплу-
атацию первой очереди программ-
ного комплекса «одно окно» по об-
ращениям граждан»; постановле-
ние Совета Министров Республики 
Беларусь от 9 марта 2009 г. № 294 
«Об утверждении Программы раз-
вития системы государственной ре-
гистрации недвижимого имуще-
ства, прав на него и сделок с ним 
на 2009–2013 годы» и др.

В настоящее время на согласова-
нии находится проект постановления 
Совета Министров Республики Бела-
русь «О стратегии развития инфор-
мационного общества в Республике 
Беларусь на период до 2015 г. и пла-
не первоочередных мер по реализа-
ции Стратегии развития информаци-
онного общества в Республике Бела-
русь на 2009–2010 годы». Заказчика-
ми проекта выступили Министерство 
связи и информатизации Республи-
ки Беларусь и Национальная акаде-
мия наук Беларуси, а исполнителем 
по конкурсу определен Объединен-
ный институт проблем информати-
ки Национальной академии наук Бе-
ларуси [4]. Стратегия основывается 
на законодательных актах Республи-
ки Беларусь, международных прин-
ципах, установленных Уставом ООН, 
решениях Всемирных встреч на выс-
шем уровне по вопросам информаци-
онного общества (Женева, 2003 г. и 
Тунис, 2005 г.), проводимых под эги-
дой Международного союза электро-
связи. Таким образом, в качестве ру-
ководящих принципов или методоло-
гической основы построения инфор-
мационного общества в нашей стра-

не и внедрения инновационных тех-
нологий управления, включая прин-
цип «одно окно», служат разработан-
ные и подписанные на высшем уров-
не международные документы.

Представляется важным обратить 
внимание на тот факт, что принцип 
«одно окно» является всего лишь тех-
ническим инструментом в сфере госу-
дарственного управления. Безусловно, 
он позволяет сократить время, затра-
чиваемое на административные про-
цедуры и документальное оформле-
ние гражданских отношений. Но он 
не в состоянии изменить основы этих 
отношений и принципы гражданского 
права, вытекающие из Конституции 
Республики Беларусь: верховенство 
права; приоритет общественных ин-
тересов; равенство участников граж-
данских отношений; неприкосновен-
ность собственности; добросовест-
ность и разумность участников; не-
допустимость произвольного вмеша-
тельства в частные дела; беспрепят-
ственность осуществления граждан-
ских прав. В этой связи надежды и 
претензии части граждан, что орга-
низация работы по принципу «одно 
окно» может и должна мгновенно ре-
шать любые их гражданско-правовые 
вопросы, являются необоснованными 
и противоречат самой сути граждан-
ского права. Поскольку любая нор-
ма права ориентирована на челове-
ка с его волей и сознанием, то толь-
ко сам человек может и должен при-
нимать решения и осуществлять дей-
ствия, касающиеся своего имущества 
и защиты своих интересов.

В Республике Беларусь под заяви-
тельным принципом «одно окно» со-
гласно статье 4 Закона Республики Бе-
ларусь от 28 октября 2008 г. № 433-З 
«Об основах административных про-
цедур» подразумевается факт обраще-
ния заинтересованного лица с заявле-
нием в один уполномоченный орган с 
приложением документов и (или) све-
дений, необходимых для осуществле-
ния административной процедуры, ко-
торые могут быть представлены толь-
ко заинтересованным лицом. Внедре-
ние принципа «одно окно» в практи-
ку работы государственных организа-
ций предполагает:

- повышение качества обслужива-
ния заявителей;

- создание барьера, препятствую-
щего возникновению противозакон-

ных отношений между представите-
лями власти и заявителями;

- сокращение времени заявителей 
на сбор, согласование и оформление 
всевозможных документов для полу-
чения необходимого им документа;

- сокращение необоснованных за-
трат граждан и организаций, связан-
ных с малоэффективным взаимодей-
ствием.

Очевидно, что широкое примене-
ние информационных компьютерных 
технологий и внедрение на их осно-
ве инновационных методов управле-
ния, таких как принцип «одно окно», 
является обязательным, но не доста-
точным условием для дальнейшего 
экономического, политического и со-
циального развития страны. Дума-
ется, для достижения желаемых ре-
зультатов необходимо уделять боль-
ше внимания модернизации право-
применительной практики, стандар-
тизации механизмов и процедур осу-
ществления унифицированных норм 
права, повышать общий уровень пра-
вовой культуры населения.

Основная часть
Работать по заявительному прин-

ципу «одно окно» подчиненные Го-
сударственному комитету по иму-
ществу Республики Беларусь (да-
лее – Госкомимущество) организации 
начали с 2005 г. [5, с. 3]. В основе 
их работы лежат следующие норма-
тивные правовые акты: Закон Респу-
блики Беларусь от 28 октября 2008 г. 
№ 433-З «Об основах администра-
тивных процедур», Указ Президен-
та Республики Беларусь от 16 мар-
та 2006 г. № 152 «Об утверждении 
перечня административных проце-
дур, осуществляемых государствен-
ными органами и иными государ-
ственными организациями по заяв-
лениям граждан», Директива Прези-
дента Республики Беларусь от 27 де-
кабря 2006 г. № 2 «О мерах по даль-
нейшей дебюрократизации государ-
ственного аппарата», постановление 
Совета Министров Республики Бела-
русь от 17 декабря 2005 г. № 1475 
«Об утверждении перечня докумен-
тов и (или) сведений, запрашивае-
мых подчиненными Государственно-
му комитету по имуществу органи-
зациями при совершении админи-
стративных процедур по заявлени-
ям граждан», постановление Сове-
та Министров Республики Беларусь 
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от 12 мая 2009 г. № 624 «О внесе-
нии изменений в постановление Со-
вета Министров Республики Бела-
русь от 21 ноября 2007 г. № 1578», 
постановление Государственного ко-
митета по имуществу Республики 
Беларусь от 21 марта 2007 г. № 13 
«О проведении отдельных (сложных 
и многоступенчатых) административ-
ных процедур и порядке взаимодей-
ствия подчиненных организаций при 
оформлении гражданами докумен-
тов в отношении недвижимого иму-
щества, предоставлении сведений и 
документов из единого государствен-
ного регистра недвижимого имуще-
ства, прав на него и сделок с ним».

Внедрение принципа «одно окно» 
стало возможным после проведения 
Госкомимуществом большой подго-
товительной работы согласно Про-
грамме поэтапного развития государ-
ственной регистрации недвижимого 
имущества, прав на него и сделок с 
ним на 2003–2008 годы. Так, при кон-
сультационной поддержке Националь-
ной земельной службы Швеции были 
созданы:

- институт аттестованных государ-
ственных регистраторов;

- автоматизированные рабочие ме-
ста, обеспечивающие работу всех ре-
гистраторов в единой автоматизиро-
ванной информационной системе;

- единая автоматизированная си-
стема ведения Единого государствен-
ного регистра недвижимого имуще-
ства, прав на него и сделок с ним 
(АИС РН);

- Единый государственный ре-
гистр недвижимого имущества, прав 
на него и сделок с ним (ЕГРНИ) пол-
ностью переведен в цифровую форму;

- система оказания электронных 
услуг из ЕГРНИ в реальном масшта-
бе времени;

- система обмена электронными 
документами между организациями 
по государственной регистрации и 
внешними пользователями;

- система управления целостно-
стью ЕГРНИ;

- система управления качеством 
регистрационных действий;

- система кодирования и ведения 
адресной информации в ЕГРНИ;

- система предоставления про-
странственной информации.

Как следствие проделанной ра-
боты, рейтинг системы регистрации 

собственности Республики Беларусь 
по методике классификации Всемир-
ного банка повысился с 95-го места в 
мире в 2008 г. до 10-го места в мире 
в 2010 г. (Doing Business 2010), что 
свидетельствует о международном 
признании эффективности усилий, 
затраченных Госкомимуществом, а 
также о значительности результатов, 
достигнутых в такие сжатые сроки. 
Благодаря работе, проделанной Гос-
комимуществом, Республика Бела-
русь вошла в первую пятерку стран-
реформаторов и, таким образом, су-
щественно увеличила свою привле-
кательность для бизнеса и внешних 
инвестиций.

В настоящее время принцип «одно 
окно» активно используется в сфере 
реализации возложенных на Госком-
имущество задач и функций в части 
государственной регистрации недви-
жимого имущества, прав на него и 
сделок с ним, осуществления едино-
го процесса ведения государственно-
го земельного кадастра и оценки не-
движимого имущества. По заявлени-
ям заинтересованных лиц территори-
альные организации по государствен-
ной регистрации оказывают следую-
щие виды услуг:

- государственная регистрация 
создания, изменения, прекращения 
существования, а также возникнове-
ния, перехода, прекращения прав на 
недвижимое имущество и сделок с 
ним;

- выдача сведений и документов 
из государственного земельного када-
стра и единого государственного ре-
гистра недвижимого имущества, прав 
на него и сделок с ним;

- государственная регистрация в 
специальном регистре, составление 
и выдача (передача) документарной 
или бездокументарной закладной при 
ипотеке;

- удостоверение сделок с недви-
жимым имуществом;

- техническая инвентаризация ка-
питальных строений, незавершен-
ных законсервированных капиталь-
ных строений, изолированных поме-
щений с изготовлением технических 
паспортов;

- техническая инвентаризация со-
оружений;

- землеустроительные работы;
- топографо-геодезическая съемка 

земельных участков;

- оценка имущества;
- удостоверение договоров;
- составление проектов вычлене-

ния изолированных помещений из ка-
питального строения, раздела (слия-
ния) изолированных помещений.

Организация работы по принци-
пу «одно окно» территориальных ор-
ганизаций по государственной реги-
страции повлекла за собой выполне-
ние комплекса мероприятий, суще-
ственно улучшающих качество об-
служивания заявителей:

- изменен режим работы струк-
турных подразделений и должност-
ных лиц для приема граждан в наи-
более удобное для населения время;

- не допускается наличие очере-
дей и сверхнормативное ожидание 
гражданами приема; ведется предва-
рительная запись граждан на прием;

- приняты меры по техническому 
и информационно-технологическому 
переоснащению структурных подраз-
делений;

- на видных местах установлены 
информационные стенды и произво-
дится их регулярное обновление;

- проводится учеба и повышение 
квалификации кадров для работы с 
гражданами и т.д.

В сети Internet открыты сайты 
всех организаций Госкомимущества, 
на которых размещена информация 
о местоположении и контактных те-
лефонах, видах и стоимости оказы-
ваемых услуг, сроках изготовления и 
выдачи документов, времени приема 
посетителей.

Кроме того, согласно Програм-
ме развития системы государствен-
ной регистрации недвижимого иму-
щества, прав на него и сделок с ним 
на 2009–2013 годы предусматривает-
ся создание системы автоматической 
выдачи электронных документов. Это 
позволит государственным органам и 
организациям получать электронные 
документы с цифровой подписью из 
системы государственной регистра-
ции в течение не более 1 минуты с 
момента обращения за документом и 
должно полностью исключить ручной 
труд. Планируется создание экстерри-
ториальной системы государственной 
регистрации, когда заявитель сможет 
обращаться за государственной реги-
страцией и получением документов 
из регистра недвижимости в любое 
структурное подразделение организа-
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ций по государственной регистрации 
независимо от места нахождения объ-
екта недвижимости. Станет возмож-
ной так называемая электронная реги-
страция, когда заявления и докумен-
ты, основания государственной реги-
страции представляются для государ-
ственной регистрации дистанционно 
уполномоченными авторизованными 
лицами в форме электронных доку-
ментов. Таким образом, электронная 
регистрация будет осуществляться по 
решению регистраторов, но без затрат 
ручного труда на перенос данных в 
регистр недвижимости. Для этого по-
требуется преобразовать в цифровую 
форму бумажные архивы регистраци-
онных дел организаций по государ-
ственной регистрации и всю инфор-
мацию, получаемую по результатам 
проведения технической инвентари-
зации и проверки характеристик не-
движимого имущества.

Нетрудно заметить, что уже сей-
час ЕГРНИ, система ведения ЕГРНИ 
и система распространения информа-
ции из ЕГРНИ представляют собой 
инфраструктуру, наделенную призна-
ками Е-правительства. Так, Нацио-
нальное кадастровое агентство (ре-
спубликанская организация по госу-
дарственной регистрации, осущест-
вляющая ведение ЕГРНИ) выступа-
ет в качестве «заднего офиса» при 
оказании различных административ-
ных процедур в режиме «одно окно» 
множеству «передних офисов», непо-
средственно предоставляющих услу-
ги гражданам, бизнесу или государ-
ству. Например, обеспечивает рабо-
ту всех территориальных организа-
ций по государственной регистрации, 
налоговых инспекций в Республике 
Беларусь (более 220), государствен-
ных нотариусов (около 950), мест-
ных исполнительных органов, банков, 
риэлтерских компаний и т.д. Сейчас 
обслуживание запросов на получе-
ние услуг от системы государствен-
ной регистрации (при удостоверении 
сделок, постановке в очередь нуж-
дающихся в жилье, предоставлении 
льготных кредитов, проведении зем-
леустроительных работ и т.д.) не тре-
бует затрат ручного труда, а ранее эти 
услуги оказывались людьми в течение 
7–20 дней. Результатом внедрения ин-
формационных компьютерных техно-
логий явилось резкое снижение из-
держек системы государственной ре-

гистрации, которая ежедневно обслу-
живает более 2 100 запросов от поч-
ти 10 000 лиц, находящихся в «пе-
редних офисах».

Изучение статистических данных 
результатов деятельности РУП «Мин-
ское областное агентство по государ-
ственной регистрации и земельному 
кадастру» также позволяет сделать 
однозначный вывод о правильности 
выбранной государством политики 
информатизации страны и способов 
ее реализации. Так, после организа-
ции работы с гражданами в режиме 
«одно окно» с применением информа-
ционных компьютерных технологий 
наблюдается тенденция устойчивого 
роста объема выполняемых предприя-
тием услуг в среднем на 10–15% еже-
годно, причем обслуживание граж-
дан занимает 93%, а юридических 
лиц – 7% от общего количества за-
казов. Отмечается ежегодное сниже-
ние количества жалоб граждан на ка-
чество обслуживания.

Полученные данные свидетель-
ствуют, во-первых, об ускорении про-
цессов преобразования активов граж-
дан в капитал, поступательном разви-
тии в стране рыночных отношений, 
а во-вторых, о более активном вовле-
чении граждан в сферу гражданско-
правовых отношений. Наблюдаются 
положительные тенденции, когда пра-
во и связанные с ним отношения все 
больше входят в повседневную жизнь 
населения, инициируя процесс юри-
дического всеобуча. Это очень важ-
ный фактор, так как многочисленные 
социологические «замеры» показы-
вают, что современный уровень пра-
вовой информированности как граж-
дан, так и представителей властных 
структур еще не отвечает потребно-
стям правового развития общества 
и не обеспечивает высокоэффектив-
ного использования личностью пра-
вовых средств для удовлетворения 
многообразных частных и публич-
ных интересов [6]. В обществе еще 
воспринимают право и его требова-
ния только как принудительную и ка-
рательную форму воздействия на лю-
дей, не веря в его способность обе-
спечивать порядок на основе прин-
ципа справедливости. В связи с этим 
хотелось бы особо подчеркнуть, что 
внедрение принципа «одно окно» и 
других информационных компьютер-
ных технологий в работу организа-

ций, подчиненных Госкомимуществу, 
становится инструментом правовой 
социализации граждан, «вхождения» 
как можно большего числа людей в 
правовую среду (приобщения к ней). 
Результатом включения человека в 
мир права является усвоение им пра-
вовых норм, образцов и стандартов 
поведения, осознанное их соблюдение 
и, наконец, эволюционное становле-
ние правового государства.

Система регистрации прав – один 
из важнейших инструментов инфра-
структуры рыночной экономики. 
Например, известный экономист 
Де Сото утверждает, что регистр прав 
является ключом к успешной эконо-
мике страны в силу огромной стоимо-
сти недвижимости. Активы, юридиче-
ские аспекты которых не установле-
ны в официальной системе признания 
собственности, крайне трудно разме-
стить на рынке ввиду принципиаль-
ного различия между неофициальным 
владением и признанным правом соб-
ственности. В последнем случае вла-
дельцы недвижимого имущества мо-
гут прибегать к государству в поисках 
защиты вместо того, чтобы вынуж-
денно опираться лишь на свои соб-
ственные силы [7, с. 10]. Правовые 
последствия, которые наступают в ре-
зультате признания недвижимого иму-
щества, прав на него, сделок с ним, 
обязывают предъявлять самые жест-
кие требования к полноте, достовер-
ности и однозначности формирования 
государством баз данных недвижимо-
го имущества. В случае использова-
ния информационных компьютерных 
технологий и принципа «одно окно» 
в системе государственной регистра-
ции, учета и управления недвижимым 
имуществом, когда многие процессы 
обезличены и скоротечны, требования 
к полноте, достоверности и однознач-
ности баз данных возрастают в гео-
метрической прогрессии. Представ-
ляется, что главную роль в данном 
вопросе будет играть право, доход-
чивость его норм и правил, а также 
неукоснительность следования приня-
тым нормам и правилам всех участ-
ников рынка недвижимости.

Однако на практике существует 
ряд негативных явлений, мешающих, 
на взгляд автора, построению пол-
ноценных, достоверных и однознач-
ных баз данных недвижимого иму-
щества и требующих внесения изме-
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нений в действующее законодатель-
ство для исправления ситуации в луч-
шую сторону.

Нестрогое соблюдение проект-
ных решений

При технической инвентариза-
ции вновь возведенных капитальных 
строений нередко выявляются факты 
неполного соответствия внутренней 
планировки объекта предоставленно-
му проекту, причем в акте приемки 
объекта в эксплуатацию присутствует 
стандартная запись на соответствие 
объекта проектно-сметной докумен-
тации. Формально есть все основа-
ния для государственной регистрации 
создания недвижимого имущества и 
возникновения прав на него. Но, как 
правило, в этом случае заказчик по-
лучает отказ в изготовлении техни-
ческого паспорта на объект недвижи-
мого имущества ввиду фактического 
расхождения характеристик объекта с 
проектом. В результате может возни-
кать предмет для конфликта и злоу-
потреблений, когда заказчик не может 
понять (а зачастую и не хочет пони-
мать), почему его заставляют приве-
сти объект в соответствие с проектом 
либо узаконить в установленном по-
рядке самовольную реконструкцию, 
если у него уже имеется акт комис-
сии о приемке объекта в эксплуата-
цию. Представляется необходимым 
четко прописать в Законе «О госу-
дарственной регистрации недвижимо-
го имущества, прав на него и сделок 
с ним» порядок действий в подоб-
ных случаях, чтобы исключить воз-
можность давления и противоправ-
ных действий со стороны заказчиков, 
а также свести к минимуму вероят-
ность внесения недостоверных харак-
теристик недвижимого имущества в 
базы данных. Целесообразно изме-
нить порядок приемки объектов в экс-
плуатацию и осуществлять ее при на-
личии у заказчика строительства (ре-
конструкции) технического паспорта 
на объект недвижимого имущества, 
выданного территориальными орга-
низациями по государственной реги-
страции Госкомимущества.

Несанкционированные перепла-
нировки

Обращает на себя внимание скла-
дывающаяся ситуация формального 
исполнения государством функций 
надзора за проведением собственни-
ками и арендаторами капитальных 

строений перепланировок, рекон-
струкций, внесений изменений в ин-
женерное обеспечение и т.д. Поста-
новлением Совета Министров Респу-
блики Беларусь от 31 декабря 2006 г. 
№ 1805 «Об утверждении Положения 
о порядке переустройства и перепла-
нировки жилых помещений в мно-
гоквартирных жилых домах и Поло-
жения о порядке реконструкции од-
ноквартирных, блокированных жи-
лых домов и нежилых построек на 
придомовой территории» контроль 
за соблюдением порядка осуществле-
ния переустройств и перепланиро-
вок возложен на местные исполни-
тельные и распорядительные органы, 
что является лишь декларацией на-
мерений ввиду отсутствия действен-
ного правового механизма для тако-
го контроля, необходимых штатов и 
материально-технического обеспече-
ния, соответствующих служб и т.д. 
С учетом наблюдаемого в обществе 
правового нигилизма, это приводит 
к массовым самовольным и бескон-
трольным действиям с недвижимым 
имуществом, которые в будущем мо-
гут стать причиной тяжких послед-
ствий и юридических споров.

Примерами таких трансформаций 
служат устройства новых проемов, 
изменения целевого назначения по-
мещений, перенос месторасположе-
ния санузлов, изменения вентиляции, 
а в жилом фонде это всем известные 
кухни-столовые, комнаты, объединяе-
мые с балконами и лоджиями, и т.д. 
По-человечески понятно стремление 
собственников приспособить свои по-
мещения к нуждам конкретной се-
мьи или организации с учетом образа 
жизни или потребностей. Однако это 
стремление не должно нарушать пра-
ва и законные интересы других лю-
дей и может осуществляться только 
при полном соблюдении требований 
пожарной безопасности, санитарно-
гигиенических, экологических, стро-
ительных и иных норм и правил, дей-
ствующих в Республике Беларусь. 
В противном случае зачем вообще тра-
тить бюджетные средства на норми-
рование, стандартизацию и содержа-
ние соответствующих надзорных ор-
ганов? Ответ на этот и подобные ему 
вопросы дает сама жизнь, опыт пре-
дыдущих поколений и здравый 
смысл. Последствия недавних зем-
летрясений в Гаити, Чили и Турции, 

пожара в Перми показали, что безнад-
зорное ведение строительных работ с 
привлечением «случайных» специали-
стов, не имеющих соответствующего 
образования и квалификации, пагуб-
но сказывается на безопасности лю-
дей и эксплуатационной надежности 
капитальных строений. Противопо-
ложный пример Японии, расположен-
ной в сейсмически активной зоне, за-
строенной небоскребами и атомными 
станциями, ежегодно подвергающей-
ся воздействию тайфунов, напротив, 
свидетельствует, что строгое соблю-
дение норм и правил, а также жест-
кий государственный надзор за соз-
данием и эксплуатацией недвижимо-
го имущества ведут к отсутствию тех-
ногенных катастроф, жертв среди на-
селения, пустого расходования бюд-
жетных средств на ликвидацию ава-
рий и помощь жертвам.

До последнего времени единствен-
но возможным и реальным механиз-
мом государственного контроля за со-
ответствием состояния капитально-
го строения проектной документации 
был контроль:

- в момент ввода объекта строи-
тельства (реконструкции) в эксплуа-
тацию и получения технического па-
спорта на объект;

- при смене собственника и про-
верке в обязательном порядке харак-
теристик недвижимого имущества 
территориальными организациями по 
государственной регистрации.

Такой порядок дисциплинировал 
собственников недвижимого имуще-
ства и в какой-то мере сдерживал по-
лет их безграничной фантазии вви-
ду очевидных сложностей при про-
даже «усовершенствованной» недви-
жимости.

В последующем постановление 
Комитета по земельным ресурсам, 
геодезии и картографии при Совете 
Министров Республики Беларусь от 
2 декабря 2005 г. № 47 отменило обя-
зательность проведения проверки ха-
рактеристик недвижимого имущества 
при смене собственника. Теперь дан-
ная процедура осуществляется:

- на основании заявления соб-
ственника о государственной реги-
страции изменений объекта недви-
жимого имущества;

- на усмотрение государственных 
регистраторов в случаях необходи-
мости.
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Вся сложность положения заклю-
чается в определении этой необхо-
димости. В случае сокрытия соб-
ственником проведения изменений 
с объектом недвижимого имущества, 
государственный регистратор впра-
ве назначить проведение работ по 
проверке характеристик недвижимо-
го имущества. Но если в результате 
проверки выяснится отсутствие из-
менений, государственный регистра-
тор обязан за свой счет оплатить вы-
полненные работы. Как правило, ни-
кто не хочет подвергать себя риску 
возможных выплат, поскольку до-
статочно сложно объективно опре-
делить необходимость проведения 
проверки характеристик недвижи-
мого имущества в ходе разговора с 
заказчиком. Оговорка в постановле-
нии об ответственности лиц в слу-
чае совершения сделки с объектом 
без государственной регистрации из-
менений характеристик недвижимо-
го имущества не является сдержива-
ющим фактором.

В этом деле было бы не лиш-
ним использование опыта Россий-
ской Федерации. Например, в Мо-
скве функции уполномоченного орга-
на по приему и рассмотрению в ре-
жиме «одно окно» заявок от граждан 
и юридических лиц и выдаче разре-
шений на осуществление переплани-
ровок или переустройств возложены 
на Государственную жилищную ин-
спекцию [8]. Для этого приняты не-
обходимые нормативно-технические 
и правовые документы, регламенти-
рующие все стадии выполнения ра-
бот, специально оговорена процеду-
ра экспертизы проектной докумен-
тации на переустройство и перепла-
нировку помещений в жилых домах. 
Кроме того, эта инспекция осущест-
вляет согласование ранее выполнен-
ных самовольных переустройств и 
(или) перепланировок жилых и не-
жилых помещений в многоквартир-
ных жилых домах, если они не про-
тиворечат действующим нормам, не 
нарушают права и законные интере-
сы граждан, не создают угрозу их 
жизни и здоровью.

Самовольные постройки
Постановление Совета Министров 

Республики Беларусь от 22 декабря 
2007 г. № 1802 «Об утверждении По-
ложения о порядке принятия решений 

по самовольным постройкам и внесе-
нии изменений и дополнений в поста-
новление Совета Министров Респу-
блики Беларусь от 20 февраля 2007 г. 
№ 223» создало парадоксальную си-
туацию, когда проще и дешевле уза-
конить права на капитальное строе-
ние, самовольно возведенное на сво-
ем земельном участке, как незакон-
нопостроенное и уплатить при этом 
штраф, чем готовить на него в уста-
новленном законом порядке проект-
ную документацию, получать необ-
ходимые согласования и разрешения, 
осуществлять ввод объекта в эксплуа-
тацию. Поэтому следует признать, что 
в настоящее время отсутствует дей-
ственный правовой механизм, служа-
щий барьером самовольному строи-
тельству и стимулирующий граждан 
узаконивать самовольные постройки 
в добровольном порядке, а надлежа-
щий государственный надзор не про-
водится. Очевидно, что это провоци-
рует граждан на осуществление само-
вольного строительства и в конечном 
итоге приводит к искажениям полно-
ты и достоверности баз данных не-
движимого имущества.

Инженерные сети
Отдельная проблема – инженер-

ные сети. Как правило, эти объек-
ты недвижимого имущества сто-
ят на балансе организаций, но при 
этом на них полностью отсутствует 
какая-либо проектная и исполнитель-
ная документация, а возможность ви-
зуального обследования часто весьма 
ограничена. Сейчас государственная 
регистрация создания и возникнове-
ния прав на инженерные сети про-
изводится в добровольном порядке 
и обычно при акционировании госу-
дарственных предприятий либо при 
смене собственника. Что касается фи-
зических лиц, собственников инже-
нерных сетей, то они вообще не об-
ращаются за государственной реги-
страцией. Поэтому на данный мо-
мент нет никаких оснований, чтобы 
вести речь о полноте, достоверности 
и однозначности баз данных в отно-
шении инженерных сетей.

Заключение
Проблема информатизации наше-

го общества отнюдь не сводится к 
техническому построению компью-
терных сетей, разработке соответ-
ствующего программного обеспече-

ния и внедрению на их основе но-
вых методов управления. Ее задача 
состоит в использовании техниче-
ских средств для изменения созна-
ния и образа жизни наших граждан, 
обеспечении людей системой новых 
знаний, содействии прогрессу пра-
вовых, организационных форм и ме-
тодов управления, адекватном со-
ответствии страны произошедшим 
социально-экономическим изменени-
ям в мире. Исходя из этого, предлага-
ется осуществить комплекс меропри-
ятий, способных содействовать даль-
нейшему ускорению информатизации 
общества, расширению использова-
ния принципа «одно окно»:

1. Перечень услуг, оказываемых 
территориальными организациями по 
государственной регистрации, может 
быть расширен и включать в себя до-
полнительные услуги, востребован-
ные на рынке недвижимого имуще-
ства. Например, предоставлять воз-
можность заключения договоров обя-
зательного и добровольного страхо-
вания недвижимого имущества при 
оформлении на него прав; осущест-
влять трастовое управление недви-
жимым имуществом; проводить регу-
лярный мониторинг и оценку состо-
яния рынков недвижимости и прода-
вать данные официальной статистики 
заинтересованным лицам через под-
писку на информационные электрон-
ные бюллетени и т.д.

2. Распространить принцип «одно 
окно» на работу и с юридическими 
лицами. Они уже сейчас готовы в 
дистанционном режиме с использо-
ванием Web-технологий получать кон-
сультации по подготовке необходимо-
го пакета документов для осуществле-
ния административных процедур, за-
ключать договоры на оказание услуг, 
подписывать акты приемки-сдачи вы-
полненных работ, но такой возможно-
сти им пока не предоставляют.

3. Организовать постоянно дей-
ствующие консультационные под-
разделения в Национальном када-
стровом агентстве, областных и 
Минском городском агентствах по 
государственной регистрации и зе-
мельному кадастру, работающие в 
режиме on-line по сети Internet и 
осуществляющие с помощью Web-
технологий как дистанционную 
информационно-правовую поддерж-
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ку работы филиалов на местах, так 
и дистанционное консультирование 
потенциальных заказчиков при ком-
плектовании необходимого пакета 
документов для дальнейшего полу-
чения услуг и выполнения адми-
нистративных процедур в системе 
Госкомимущества. Это позволит, с 
одной стороны, оперативно решать 
возникающие производственные во-
просы, проводить регулярные on-
line конференции для специалистов 
по актуальным вопросам текущей 
деятельности, обмениваться опытом 
и повышать квалификацию сотруд-
ников Госкомимущества без отры-
ва от производства, а с другой сто-
роны, многократно усилить обрат-
ную связь с населением, стимули-
ровать его к использованию инфор-
мационных компьютерных техно-
логий для оформления прав на не-
движимое имущество. Затраты на 
создание консультационных подраз-
делений будут минимальными, так 
как организационная и материально-
техническая база для их функциони-
рования уже создана.

4. В территориальных организа-
циях по государственной регистра-
ции организовать секторы эксперти-
зы строительных конструкций. Ком-
плектоваться такие секторы долж-
ны высококвалифицированными 
специалистами-практиками в обла-
сти строительства и проектирования 
и оснащаться необходимым оборудо-
ванием. На эти секторы могут быть 
возложены обязанности по выдаче 
заключений технического состояния 
строительных конструкций, возмож-
ности их использования для предпо-
лагаемой реконструкции, составления 
и согласования проектной документа-
ции, узакониванию в установленном 
порядке изменений.

5. Как уже ранее подчеркивалось, 
юридическая практика должна стро-
иться так, чтобы в сознании людей 
право ассоциировалось, прежде все-
го, с порядком, защитой их законных 
прав и интересов, средством гармони-
зации отношений в обществе, инстру-
ментом, устраняющим произвол. По-
этому предлагается законодательно, 
во-первых, восстановить обязатель-

ность осуществления проверки ха-
рактеристик недвижимого имущества 
при регистрации перехода прав соб-
ственности, а во-вторых, обязать как 
юридические, так и физические лица 
регистрировать инженерные сети.

6. Поднять вопрос перед Мини-
стерством связи и информатизации о 
возможности установки в отделениях 
РУП «Белпочта», расположенных в 
сельской местности, терминалов кол-
лективного пользования, подключен-
ных к сети Internet, с целью обеспе-
чения возможности дистанционно-
го консультирования сельских жите-
лей и оформления документов орга-
низациями Госкомимущества с мак-
симальным использованием инфор-
мационных компьютерных техноло-
гий и принципа «одно окно».

В научном плане проведенный 
организационно-правовой анализ вне-
дрения принципа «одно окно» может 
представлять основу дальнейших ис-
следований технических, экономиче-
ских и правовых вопросов информа-
тизации для последующего выбора 
практических мер по их решению.
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THE PRINCIPLE OF «ONE-STOP SERVICE» IN THE SYSTEM OF REAL ESTATE GOVERNMENT 

REGISTRATION: ORGANIZATIONAL-LEGAL ANALYSIS

The reasons and legal basis of informative computer technologies incorporation into the sphere of government regulation 
and citizen services according to “one-stop service” principle are investigated. The essence of “one-stop service” principle, 
the goals and tasks of its incorporation are shown. The necessity to speed up the process of our society informatization is 
proved. The results achieved by the organizations under Government Committee on Republic of Belarus Property due to using 
informative computer technologies are analyzed. The possible ways of the legislation improvement in the fi eld of government 
regulation with real estate are considered. The management decisions for further promotion of informative computer technologies 
and the improvement of work connected with real estate government regulation are proposed.
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Введение
Одной из актуальных и важней-

ших проблем современности являет-
ся рациональное природопользование. 
Оно предполагает детальное изучение 
природных и, в частности, земельных 
ресурсов и на основе этого – наибо-
лее целесообразное их использова-
ние с учетом зонально-региональных 
различий.

Пойменные ландшафты относятся 
к одним из сложных природных объ-
ектов, для которых характерен хорошо 
выраженный рельеф, неоднородность 
аллювиальных отложений, разный и, 
в целом, близкий уровень грунтовых 
вод, мозаичность растительных груп-
пировок, пестрота почвенного покро-
ва, обуславливающая сложную морфо-
логическую структуру. Им свойствен-
ны также высокая динамичность и 
очевидная неустойчивость, что в со-
вокупности резко ограничивает воз-
можности хозяйственного использо-
вания. В то же время ряд компонен-
тов почвенного покрова обладает су-
щественными запасами органического 

вещества и многих элементов питания 
и, соответственно, значительным есте-
ственным потенциалом, что предопре-
деляет произрастание и распростране-
ние богатых луговых угодий, являю-
щихся важнейшим источником кормо-
вой базы для развития животновод-
ства. Однако рациональное исполь-
зование данных территорий должно 
базироваться на высококачественных 
почвенно-картографических материа-
лах, дающих объективное отображе-
ние всей пестроты и контрастности 
почвенного покрова. Получение таких 
материалов обеспечивается примене-
нием материалов дистанционных съе-
мок, анализ которых позволяет выя-
вить не только всю сложность почвен-
ного покрова, но и его пространствен-
ную дифференциацию.

Краткий анализ развития 
учения о структуре почвенного 
покрова

Учение о структуре почвенного 
покрова является одним из важных 
и успешно развивающихся направ-
лений современной географии почв.

Следует отметить, что одной из 
главных идей В.В. Докучаева была 
идея о закономерном географическом 
распределении почв в связи с их ге-
незисом [4]. Однако приоритет в по-
становке вопроса об изучении зако-
номерностей строения почвенного по-
крова на небольших территориях при-
надлежит Н.М. Сибирцеву, который и 
заложил основы учения о структуре 
почвенного покрова [3].

Изучение неоднородности почвен-
ного покрова, несомненно, послужи-
ло основой для развития другого на-
учного направления – типологии зе-
мель. Своими корнями типология 
уходит в оценку земель, основы кото-
рой были заложены В.В. Докучаевым 
и развиты его учеником Н.М. Сибир-
цевым [3].

Комплексное типологическое ис-
следование земель было ориентиро-
вано на решение многих задач: при-
родного и специальных видов райо-
нирования, внутрихозяйственной ор-
ганизации территории, рационально-
го использования природного потен-
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Кратко рассмотрено развитие учения о структуре почвенного покрова и типизации земель. На основа-
нии анализа структуры почвенного покрова поймы р. Припяти и материалов дистанционных съемок разра-
ботана типология пойменных земель, в соответствии с которой выделены следующие таксономические уров-
ни: группы типов, типы, подтипы, виды и роды. Основной картографической единицей является тип земель. 
Для каждого типа земель подобраны аэрофотоэталоны и разработаны дешифровочные признаки, составлены 
почвенные карты и проведена их картометрическая обработка. Установлено, что полученные количественные 
показатели четко коррелируют с неоднородностью почвенного покрова и продуктивностью каждого типа зе-
мель. Выявлена четкая взаимопринадлежность почвенных комбинаций и рельефа поймы. Для каждого типа 
пойменных земель даны рекомендации по их рациональному использованию и охране.
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Структура почвенного покрова поймы Припяти 
и ее типизация на основе материалов 
дистанционных съемок
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циала в народном хозяйстве и т.п. 
Однако практическое использование 
метод типологии нашел, в основном, 
благодаря разработке земельного ка-
дастра, предусматривающего госу-
дарственную регистрацию земле-
пользования, учет количества и ка-
чества земель, методику их оценки с 
целью получения необходимых све-
дений для рационального использо-
вания земельных ресурсов и реше-
ния других народнохозяйственных 
задач [1].

Настоящий подъем, который пере-
жили исследования структуры почвен-
ного покрова в 70-е – начале 80-х го-
дов XX века, безусловно, был свя-
зан с научной и организационной де-
ятельностью В.М. Фридланда [10, 11]. 
Он существенно развил представле-
ние о почвенной неоднородности и 
ввел понятия структуры почвенно-
го покрова (СПП) и элементарного 
почвенного ареала (ЭПА). Все по-
чвенные комбинации он объединил 
в шесть групп – комплексы, пятни-
стости, сочетания, вариации, мозаи-
ки и ташеты.

Развитие теории закономерности 
строения почвенного покрова от-
крыло широкое поле деятельности 
в области типизации земель в раз-
личных природных регионах [2, 5]. 
Для природных условий Беларуси 
данное направление было модифи-
цировано и развито профессором 
Т.А. Романовой [7, 8] и ее учени-
ками [8, 9, 13].

Объект и методы исследований
Объектом исследований являет-

ся СПП поймы р. Припяти, поймен-
ные почвы которой составляют бо-
лее половины площади от всех пой-
менных почв Белорусского Полесья. 
Это позволяет рассматривать объект 
исследования как модель для пойм 
других рек.

Наземные исследования проводи-
лись на ключевых участках. Метод 
ключевых участков является основ-
ным инструментом познания раз-
нообразия и закономерностей фор-
мирования почвенно-растительного 
покрова в пределах определенных 
природно-территориальных струк-
тур. Всего было заложено 15 ключе-
вых участков общей площадью око-
ло 3 га, расположенных на различных 
типах пойм и характеризующих не-
однородность их почвенного покрова.

Для исследования использо-
вались аэрофотоснимки масшта-
ба 1:10 000 – 1:50 000 и космиче-
ские снимки с пространственным 
разрешением около 50 м. При ана-
лизе материалов дистанционных 
съемок применялись визуальный и 
визуально-инструментальный мето-
ды. Для разработки визуальной диа-
гностики CПП и ее типизации по аэ-
рокосмическим снимкам применялся 
метод эталонирования. Для количе-
ственной оценки почвенных комби-
наций (ПК) использовались коэффи-
циенты расчленения (КР), контраст-
ности (КК) и неоднородности (КН), 
а также средневзвешенная урожай-
ность луговых трав и бонитировоч-
ный балл почв. Компонентный со-
став ПК записывался в виде форму-
лы, состоящей из буквенных индек-
сов почв и их процентного участия 
в комбинации.

Для обозначения типов поймен-
ных земель использованы заглавные 
буквенные обозначения: прирусло-
вой – П; сегментно-гривистый – СГ; 
центрально-гривистый – ЦГ; 
центрально-бугристый – ЦБ; цен-
тральный – Ц; центральный с остан-
цами первой надпойменной терра-
сы – ПП; староречищ – СР; при-
террасный – ПР. Римскими цифра-
ми обозначались подтипы пойменных 
земель: высокий – I; средний – II; 
низкий – III. Род пойменных земель: 
рыхлый (р) и связный (с) обозначался 
прописными буквами, вид – арабски-
ми цифрами: однородные – 1; слабо-
неоднородные – 2; средненеоднород-
ные – 3; неоднородные – 4; сильно-
неоднородные – 5.

Типизация и иерархическая 
группировка ПК, устанавливающая 
их приуроченность к закономерно-
организованным природно-терри-
ториальным комплексам – типам зе-
мель, выполнялась по методике, раз-
работанной профессором Т.А. Рома-
новой [6]. В соответствии с дан-
ной методикой ПК по общей дина-
мике процессов дифференцируются 
на «пойменные» и «внепойменные». 
Для дифференциации почвенного по-
крова поймы р. Припяти использова-
лась классификационная схема типо-
логии земель [12], в соответствии с 
которой выделены следующие таксо-
номические уровни: группы типов, 
типы, подтипы, роды и виды.

Результаты исследований
Выполненные детальные исследо-

вания в пойме р. Припяти позволи-
ли на основе материалов дистанци-
онных съемок провести типизацию 
ее природных комплексов. Отличи-
тельной особенностью реализован-
ных методических подходов являет-
ся то, что с их помощью были вы-
делены территориальные структур-
ные единицы (типы земель), объе-
диняющие крайне пестрые почвен-
ные комбинации по совокупности 
ряда факторов, обуславливающих 
их продуктивность и экологию. Под 
типом земель понимается отчетли-
во обнаруживаемый на местности 
участок территории, который име-
ет свою конкретную природу и об-
лик и отражает условия рельефа, ге-
оморфологическое и литологическое 
строение доминирующих отложений, 
относительные высоты, тип почвоо-
бразования, состав и строение по-
чвенного покрова, совокупные свой-
ства которых определяют уровень и 
степень хозяйственного использова-
ния и охраны.

Одним из ведущих дешифровоч-
ных признаков при выделении ти-
пов земель служил рисунок фотои-
зображения, в котором находит от-
ражение неоднородность почвенно-
го покрова, разнообразие состав-
ляющих его компонентов, ареалы 
которых закономерно чередуют-
ся в пространстве. Подтипы (низ-
кие, средние, высокие) выделены на 
основании преобладающих превы-
шений местности относительно ме-
женного уровня воды в реке, а так-
же фоновых почвенных разновидно-
стей – генетического типа почв и 
степени увлажнения. В основу вы-
деления рода как таксономическо-
го уровня типологии был положен 
гранулометрический состав аллю-
вия. Степень неоднородности по-
чвенного покрова послужила основ-
ным критерием при выделении вида 
пойменных земель.

Существующее геоморфологиче-
ское разнообразие поймы обуслови-
ло ее дифференциацию на более вы-
соком таксономическом уровне на 
группы типов – гривистые и равнин-
ные. Гривистые объединяют следу-
ющие типы пойменных земель: при-
русловой, сегментно-гривистый и 
центрально-гривистый.
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Таблица 1 – Характеристика типов земель поймы р. Припяти

№ 
п/п

Типы пойменных 
земель 

(преобладающие 
почвенные 

комбинации)

Аэрофотоэталоны 
типов пойменных 

земель

Почвенные карты 
типов пойменных 

земель

Коэффициенты 
СПП

КРКк
Кн
⋅

Средне-
взвешенный бонити-

ровочный балл

Средне-
взвешенная 

урожайность, ц/га

1 Земли прирусловой 
поймы
АДБ0(70) + 
АДБ2(20) + П(10)

14,0
7,7·2,0 16,2 10,3

2 Земли сегментно-
гривистой поймы 
среднего уровня
АДБ1,2(60) + 
АИБ(30) + 
АДБ0(10)

18,0
9·2,0 26,1 18,3

3 Земли центрально-
гривистой поймы 
среднего уровня
АДБ2(80) + 
АИБ(15) + АДБ(3)

 15,0
8·1,9 30,8 31,0

4 Земли центральной 
поймы среднего 
уровня
АДБ2,3(80) + 
АДБ1(15) + 
АИБ(5)

 8,0
6·1,3 29,1 28,3

5 Земли центрально-
бугристой поймы
АДБ3(45) + АДБ2(30) + 
ПС(15) + АДБ0,1(10)

 

 15,0
10·1,5 19,5 18,6

6 Земли широких 
староречищ среднего 
уровня
АДП(55) + 
АПДБ1(25) + 
АДБ2(20)

 20,0
15·1,3 35,0 32,0

7 Земли останцов 1-й 
надпойменной террасы
АПДБ2(40) + 
АДП(25) + 
АПДБ1(25) + 
АИБ(10)

 12,0
9·1,4 36,0 -

8 Земли притеррасной 
поймы низкого уровня
АДП(70) + АДБ3(20) + 
АДБ2,1(10)

 4,5
5·0,9 22,2 37,9

Буквенные индексы пойменных почв: АДБ0 – дерновые оглеенные внизу; АДБ1 – дерновые временно-избыточно увлажненные; АДБ2 – дерново-
глееватые; АДБ3 – дерново-глеевые; АИБ – иловато-глеевые; АДП – дерново-перегнойно-глеевые; АПДБ1 – палеопойменные дерновые временно-
избыточно увлажненные; АПДБ2 – палеопойменные дерново-глееватые; П – неразвитые песчаные (пляжные пески); ПС – неразвитые песчаные 
(эоловые пески)
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Прирусловые поймы, объединяю-
щие почвенный покров пляжей и при-
руслового вала, подразделяются на 
низкую и высокую. Низкие поймы 
на аэрокосмических снимках выде-
ляются по светлому тону, вытянутой 
форме контуров вдоль русла реки без 
растительного покрова, с близким за-
леганием грунтовых вод.

Высокая прирусловая пойма на аэ-
рокосмических снимках распознается 
по серому тону, контурам в виде из-
вилистой ленты или веретенообраз-
ной формы, неравномерным по ши-
рине. Рисунок изображения крапча-
тый (поросль ивы). Рельеф сложный, 
сильно расчлененный: прирусловые 
валы, гривы и западины между ними. 
Для этих участков характерна наи-
большая выраженность аллювиаль-
ных процессов и наиболее глубокое 
залегание грунтовых вод, преобла-
дание пойменных дерновых оглеен-
ных внизу рыхлопесчаных почв, за-
растающих ивой (таблица 1). Участ-
ки прирусловой поймы не пригодны 
для использования в сельском хозяй-
стве, их следует рассматривать как 
водоохранные.

Сегментно-гривистый тип пойм 
на аэрокосмических снимках изобра-
жается своеобразным веерообразным 
рисунком, который формируется че-
редованием удлиненных, изогнутых 
параллельно протокам узких повы-
шений и понижений. Гривы сложены 
рыхлопесчаным, а межгривные пони-
жения – связнопесчаным аллювием. 
Преобладают контуры с временно из-
быточно увлажненными и оглеенны-
ми внизу почвами. Луга на них от-
личаются низкой продуктивностью. 
Сложный мезорельеф, легкий грану-
лометрический состав почв и недо-
статочное увлажнение допускают их 
использование только в качестве ма-
лопродуктивных выпасов, о чем сви-
детельствуют качественные и количе-
ственные показатели, приведенные в 
таблице 1.

Центрально-гривистые поймы, 
в отличие от сегментно-гривистых, 
представляют собой выровненную 
территорию, густо изрезанную ста-
рицами и глубокими понижениями 
различной конфигурации, что при-
дает рельефу гривистый характер и 
контрастность в рисунке изображения 
на снимках. Для данных пойм харак-
терны сочетания пойменных дерново-

Дешифровочные признаки
Возможность использования 

и факторы, осложняющие 
интенсивное использование

Контуры расположены вдоль русла реки в виде 
извилистой линии или веретенообразной формы, 
различной в ширину. Участки, покрытые зарослями 
ивняка, имеют крапчатый рисунок, тон серый. Контуры 
неразвитых почв имеют светлый тон. Полосчатый 
рисунок

Естественное состояние. Исключение 
из с/х использования. Водоохранная 
зона

Контуры расположены вдоль русла реки в виде 
извилистой линии или веретенообразной формы, 
различной в ширину. Участки, покрытые зарослями 
ивняка, имеют крапчатый рисунок, тон серый. Контуры 
неразвитых почв имеют светлый тон

Естественное состояние. Исключение 
из с/х использования. Водоохранная 
зона

Контуры вытянутые, часто серповидной формы, серого 
тона. Чередуются с большим количеством темных и 
темно-серых контуров вытянутой извилистой формы, 
вдоль которых узкие полосы зернистого рисунка

Естественное состояние, луговое 
использование. Неоднородность 
почвенного покрова. Наличие озер, 
стариц и староречищ

Общий фоновый тон серый, иногда темно-серый с 
пятнистым рисунком. Контуры серого и светло-серого 
тона окаймляют узкие полосы зернистого рисунка 
(кусты ивы). На отдельных участках поймы куртинный 
крап

Незатопляемый польдер плюс 
коренная мелиорация. Интенсивное 
использование. Неоднородность 
почвенного покрова

На общем сером фоне встречаются светлые пятна, чаще 
округлой формы, контуры эолового происхождения

Естественное состояние. Луговое 
использование. Опасность дефляции. 
Низкое плодородие

Распознаются по сетчатому рисунку изображения, 
который формируют контуры староречищ темного тона 
на общем сером тоне пойменных и палеопойменных 
почв

Естественное состояние. 
С/х использование осложняется 
неоднородностью почвенного покрова

На общем сером, реже темно-сером фоне 
распространены контуры серого тона, продолговатой 
вытянутой формы, которые ориентированы с юго-
запада на северо-восток, иногда расположены 
параллельно руслу реки, распаханы. Встречаются узкие, 
длинные, извилистые черные контуры

Естественное состояние: без 
трансформации. Пашня и сенокосы. 
Неоднородность почвенного покрова

На общем сером фоне выделяются контуры темно-
серого тона различной формы, на отдельных участках 
создают пятнистый рисунок. Встречается мелкий крап, 
а также узкие и вытянутые контуры извилистой формы 
темного и черного тона.

Затопляемый польдер плюс 
мелиорация: частичная 
трансформация. Культурные луга и 
пашня. Неоднородность почвенного 
покрова
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глееватых, глеевых и иловато-глеевых 
почв. Луга отличаются средней про-
дуктивностью, иногда сильно зарас-
тающие кустарником. Это находит от-
ражение в средневзвешенном бонити-
ровочном балле, который равен 30,8 
и средневзвешенной урожайности лу-
гов трав, которая составляет – 31 ц/га. 
Сложность рельефа осложняет меха-
низированную обработку почв и убор-
ку трав (таблица 1).

Равнинные поймы в долине 
Припяти характеризуются слабовол-
нистым рельефом и близким зале-
ганием грунтовых вод, что способ-
ствует развитию полугидроморфных 
и гидроморфных пойменных почв. 
Для отдельных типов пойм харак-
терно наличие больших однородных 
контуров фоновых почв, формирую-
щих относительно однородный рису-
нок фотоизображения, который ино-
гда нарушается наличием зернистых 
или крапчатых контуров, отражаю-
щих заросли кустарника. Равнинные 
поймы включают четыре типа пойм: 
центральную, центрально-бугристую, 
центральную с останцами первой 
надпойменной террасы и притер-
расную.

Центральные поймы менее вы-
ражены в нижнем течении, лучше в 
среднем и хорошо – в верхнем те-
чении поймы Припяти. Для них ха-
рактерна выровненная с отдельны-
ми грядо- или холмообразными по-
вышениями поверхность. Они за-
ливаются полыми водами, что спо-
собствует отложению более мел-
ких частиц и объясняет наличие в 
этом типе поймы преимущественно-
го связного аллювия. На выровнен-
ных понижениях в нижнем и среднем 
течении фоном служат пойменные 
дерново-глеевые и глееватые почвы, 
в верхнем течении – чаще дерново-
перегнойно-глеевые, а на повышени-
ях – дерново-глееватые, реже дерно-
вые временно избыточно увлажнен-
ные почвы. Водный режим в этом 
типе поймы способствует развитию 
продуктивных лугов.

Центрально-бугристый тип пой-
менных земель не имеет широкого 
распространения, однако небольши-
ми участками встречается в нижнем 
и среднем течении поймы Припяти. 
Характерной особенностью его яв-
ляется наличие холмообразных по-
вышений эолового происхождения, 

сложенных рыхлопесчаными по-
чвами и поросшими разреженными 
кустарником ивы и буловоносцем 
седым. На аэрокосмических сним-
ках данный тип земель хорошо де-
шифрируется по пятнистому рисун-
ку изображения, который формиру-
ют светлые пятна неразвитых рых-
лопесчаных почв на общем сером 
и темно-сером фоне с пойменны-
ми дерново-глееватыми и глеевыми 
почвами. Высокая контрастность и 
неоднородность почвенного покро-
ва указывают на целесообразность 
их использования в естественном 
состоянии.

Земли широких староречищ встре-
чаются в среднем и верхнем течении 
поймы Припяти. Для них характерен 
контрастный сетчатый рисунок изо-
бражения, который формируют пой-
менные дерново-перегнойно-глеевые, 
иловато-глеевые и торфяно-болотные 
почвы, изображающиеся темным то-
ном изображения и приуроченные к 
старым руслам рек и протокам, на об-
щем сером и светло-сером фоне пой-
менных и палеопойменных дерново-
глееватых и временно избыточно 
увлажненных почв. Сложность релье-
фа и очень высокая неоднородность 
почвенного покрова определяют необ-
ходимость сохранять их в естествен-
ном состоянии.

Центральная пойма с останца-
ми первой надпойменной террасы 
сформировалась преимущественно 
в правобережной части на отрез-
ке среднего течения Припяти. Ре-
льеф ее выровненный, но разно-
образится множеством разных по 
высоте вытянутой овальной фор-
мы островов и островков, между 
которыми формируются поймен-
ные дерново-глееватые и глеевые, 
а также перегнойно-глеевые или 
торфяно-болотные почвы, на по-
вышениях – палеопойменные (ста-
ропойменные) почвы. Эти почвы 
имеют облик дерновых и дерново-
заболоченных почв, вышедших из-
под пойменного режима, которые 
заливаются полыми водами только 
раз в 20-30 лет. Большая мощность 
перегнойного горизонта, благопри-
ятная реакция среды, сильная насы-
щенность основаниями и хорошая 
влагообеспеченность обуславливают 
высокое плодородие палеопоймен-
ных почв. В пойме этого типа со-

средоточено много земель, исполь-
зуемых под пашню.

Притеррасный тип поймы наи-
более хорошо выражен в верхнем и 
среднем течении Припяти. На аэро-
космических снимках верхнего те-
чения довольно четко дешифриру-
ются последовательная смена ти-
пов пойм от прирусловой до при-
террасной. Рельеф здесь выровнен-
ный, плоскозападинный с отдель-
ными небольшими повышениями. 
Преобладают почвы пойменные 
перегнойно-глеевые и торфяно-
болотные низинного типа. На по-
вышениях формируются пойменные 
дерново-глееватые и глеевые почвы. 
Для данного типа поймы характерен 
слабовыраженный пятнистый рису-
нок изображения.

Луговая растительность пред-
ставлена конареечниковыми, бо-
лотномятликовыми, крупнозлаково-
гипновыми, лисьеосоковыми, остро-
осоковыми, осоково-гипновыми, сит-
никовыми и другими ассоциациями. 
Преобладание слабоконтрастных 
почв и выравненность рельефа до-
пускает однородное использование 
данных территорий.

Представленные в таблице количе-
ственные показатели, аэрофотоэтало-
ны и почвенные карты типов земель 
дают представление об их сходстве и 
различии. Как показывают эти дан-
ные, для прируслового, сегментно-
гривистого и центрально-бугристого 
типов земель характерна значитель-
ная неоднородность почвенного по-
крова, низкая продуктивность слага-
ющих их компонентов, высокая сте-
пень податливости к эрозионным про-
цессам. Кроме того, прирусловой и 
сегментно-гривистый тип относится 
к водоохранной зоне. Все эти факто-
ры убедительно указывают на то, что 
данные типы земель нецелесообразно 
использовать в сельскохозяйственном 
производстве.

Центрально-гривистые типы зе-
мель и земли широких староречищ 
формируют почвы более высокого 
плодородия и продуктивности, о чем 
свидетельствуют средневзвешенный 
бонитировочный балл и урожайность. 
Однако использование их в сельском 
хозяйстве сильно осложняют высо-
кая неоднородность почвенного по-
крова, сложность рельефа, наличие 
большого количества староречищ и 
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старичных озер в различной степе-
ни зарастания.

Наиболее пригодными для ис-
пользования в сельскохозяйственном 
производстве являются централь-
ный, центральный с останцами пер-
вой надпойменной террасы и притер-
расный тип пойменных земель. Осо-
бенности почвенного покрова этих зе-
мель, невысокая его неоднородность 
определяют целесообразность их ис-
пользования под кормовые угодья с 
обязательным соблюдением приро-
доохранных мер.

Следует обратить внимание на 
уникальный тип земель, образован-
ный палеопойменными черноземо-
видными почвами с максимальной 
в республике качественной оценкой 
(100 баллов), который пригоден для 
универсального использования под 
самые требовательные сельскохозяй-
ственные культуры, но нуждается в 
охране и постоянном поддержании 
плодородия почв.

Приведенные фрагменты карт ти-
пов пойменных земель нижнего, сред-
него и верхнего течения поймы (ри-
сунки 1, 2, 3), составленные на осно-
ве материалов дистанционных съе-
мок, дают объективное представле-
ние об их географии. Анализ карт по-
казывает, что в нижнем и среднем 
течении поймы преобладающее рас-
пространение получили прирусловой, 
сегментно-гривистый, центрально-
гривистый и центрально-бугристый 
тип земель. Это дает основание счи-
тать, что наиболее эффективное ис-
пользование данных земель – сохра-
нение их в естественном состоянии. 
И к тому же на прирусловую часть 
распространяется статус водоохран-
ной зоны.

В верхнем течении, наоборот, 
преобладающее распространение по-
лучили центральный, центрально-
гривистый и притеррасный типы зе-
мель, для которых характерен сла-
боконтрастный почвенный покров. 
Этому способствуют более выров-
ненный рельеф и значительно бо-
лее узкие интервалы колебания уров-
ня грунтовых вод, обуславливающие 
формирование наиболее переувлаж-
ненных почв. В силу данных фак-
торов, земли данных типов земель, 
в основном, пригодны в средней сте-
пени для использования их в сель-
скохозяйственном производстве. Воз-

Рисунок 3 – Фрагмент карты типов пойменных земель верхнего течения р. Припяти

Рисунок 1 – Фрагмент карты типов пойменных земель нижнего течения р. Припяти

р. Припять

Рисунок 2 – Фрагмент карты типов пойменных земель среднего течения р. Припяти

прирусловой тип высокого уровня центральный тип высокого уровня

прирусловой тип низкого уровня центральный тип среднего уровня

сегментно-гривистый тип высокого уровня центральный тип низкого уровня

сегментно-гривистый тип среднего уровня центрально-бугристый тип

центрально-гривистый тип высокого уровня притеррасный тип среднего уровня

центрально-гривистый тип среднего уровня притеррасный тип низкого уровня
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F. SHALKEVICH, A. TOPAZ, M. SHALKEVICH
THE STRUCTURE OF THE PRIPYAT FLOODPLAIN SOIL AND ITS TYPIFICATION ON MATERIALS 

OF DISTANCE SHOOTINGS, OCCURRING AT DIFFERENT TIMES

The history of learning development theory of structure soil cover and typifi cation lands is considered briefl y. Typology of 
lands of the Pripyat fl oodplain on materials of distance shootings, occurring at different times was performed. The interpretative 
signs and the quantitative indicators structure of the soil as well as the bonitirovochny mark and the productivity of land 
were calculated for each type of lands. Relationship between quantitative indicators and their productivity was established. 
Recommendations on their rational use and protection were given.

почвоведение

можно, например, создание культур-
ных лугов при условии соблюдения 
природоохранных мероприятий и ве-
дения в целом эколого-безопасного 
растениеводства.

Таким образом, составление карт 
типов земель поймы р. Припяти, 
сложного в природном отношении 
региона, выполненное на основе ма-
териалов дистанционных съемок, яв-
ляется не только инструментом по-
знания природной среды, оно отве-
чает практическим требованиям про-
изводства и может служить основой 
для разработки и внедрения приро-
доохранных мероприятий для всей 
пойменной геосистемы как единого 
целого.

Заключение
Анализ структуры почвенного 

покрова поймы р. Припяти свиде-
тельствует о широком распростра-
нении земель на рыхлом аллювии, 
сочетании почв легкого грануломе-
трического состава (песчаных и рых-

лопесчаных) с маломощными тор-
фяниками.

Комплексное дешифрирование ма-
териалов аэрокосмической съемки, 
а также количественные показатели 
структуры почвенного покрова по-
зволили разработать принципы вы-
деления таксономических единиц ти-
пологии пойменных земель в долине 
р. Припяти (группы типов, типы, под-
типы, роды, виды).

Ведущим дешифровочным призна-
ком при выделении типов пойменных 
земель является рисунок фотоизобра-
жения, отражающий геоморфологию и 
генезис отдельных фрагментов поймы.

Карты типов пойменных земель, 
составленные на основе материа-
лов дистанционных съемок, отра-
жают не только пространственную 
неоднородность типов земель, но и 
качественно-количественную харак-
теристику важнейших их параметров.

Анализ карт типов пойменных зе-
мель показал, что в нижнем и сред-

нем течении поймы р. Припяти пре-
обладают сегментно-гривистые и при-
русловые типы пойменных земель и 
менее значительные площади зани-
мают центральный и притеррасный 
типы земель, когда в верхнем течении 
наблюдается обратная картина, что 
указывает на целесообразность ис-
пользования пойменных земель верх-
него и среднего течения в естествен-
ном состоянии.

Выделенные типы пойменных зе-
мель существенно различаются струк-
турой почвенного покрова, величи-
ной агропроизводственного потен-
циала, степенью пригодности земель 
для использования в сельском хозяй-
стве, возможным и наиболее целесо-
образным характером их использова-
ния. Полученные материалы исследо-
ваний могут стать одной из основ-
ных составляющих при разработке 
и внедрении научно обоснованных 
и эколого-безопасных систем регио-
нального природопользования.
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Инструкцией по оформлению диссертации, автореферата и публикаций по теме диссертации, утвержденной постановле-
нием президиума Государственного высшего аттестационного комитета Республики Беларусь от 24 декабря 1997 г. № 178 
(в редакции постановления Высшей аттестационной комиссии Республики Беларусь 15 августа 2007 г. № 4).

В связи с этим ниже помещены извлечения из главы 5 названной Инструкции.

ГЛАВА 5
ОБЪЕМ И СТРУКТУРА НАУЧНЫХ ПУБЛИКАЦИЙ ПО ТЕМЕ ДИССЕРТАЦИИ

55. Научная статья – законченное и логически цельное произведение, посвященное конкретному вопросу, входящему в 
круг проблем (задач), решаемых соискателем при выполнении диссертационного исследования. Научная статья раскрыва-
ет наиболее значимые результаты, полученные соискателем, требующие развернутого изложения и аргументации.

56. Объем научной статьи, учитываемой в качестве публикации по теме диссертации, должен составлять, как правило, 
не менее 0,35 авторского листа (14 000 печатных знаков, включая пробелы между словами, знаки препинания, цифры и 
другие), что соответствует 8 страницам текста, напечатанного через 2 интервала между строками (5,5 страницы в случае 
печати через 1,5 интервала).

57. Научные статьи, публикуемые в изданиях, включенных в перечень научных изданий Республики Беларусь для опу-
бликования результатов диссертационных исследований, должны включать, как правило, следующие элементы:

аннотацию; 
фамилию и инициалы автора (авторов) статьи, ее название; 
введение; 
основную часть, включающую графики и другой иллюстративный материал (при их наличии); 
заключение, завершаемое четко сформулированными выводами; 
список цитированных источников; 
дату поступления статьи в редакцию.
Дополнительно в соответствии с требованиями редакций научных изданий в структуру статьи могут быть также вклю-

чены:
индекс УДК; 
перечень принятых обозначений и сокращений; 
аннотация на английском языке.
58. Название статьи должно отражать основную идею выполненного исследования, быть по возможности кратким, 

содержать ключевые слова.
Аннотация (до 10 строк) должна ясно излагать содержание статьи и быть пригодной для опубликования в аннотациях 

к журналам отдельно от статьи.
59. В разделе «Введение» должен быть дан краткий обзор литературы по данной проблеме, указаны не решенные ранее 

вопросы, сформулирована и обоснована цель работы и, если необходимо, указана ее связь с важными научными и практи-
ческими направлениями. Во введении следует избегать специфических понятий и терминов. 

Анализ источников, использованных при подготовке научной статьи, должен свидетельствовать о знании автором (ав-
торами) статьи научных достижений в соответствующей области. В этой связи обязательными являются ссылки на работы 
других авторов. При этом должны присутствовать ссылки на публикации последних лет, включая зарубежные публикации 
в данной области.

60. Основная часть статьи должна содержать описание методики, аппаратуры, объектов исследования и подробно осве-
щать содержание исследований, проведенных автором (авторами). Полученные результаты должны быть обсуждены с 
точки зрения их научной новизны и сопоставлены с соответствующими известными данными.

Основная часть статьи может делиться на подразделы (с разъяснительными заголовками) и содержать анализ послед-
них публикаций, посвященных решению вопросов, относящихся к данным подразделам.

Иллюстрации, формулы, уравнения и сноски, встречающиеся в статье, должны быть пронумерованы в соответствии с 
порядком цитирования в тексте.

61. В разделе «Заключение» должны быть в сжатом виде сформулированы основные полученные результаты с указа-
нием их новизны, преимуществ и возможностей применения. При необходимости должны быть также указаны границы 
применимости полученных результатов.

62. Список цитированных источников оформляется по тем же правилам, что и в тексте диссертации1. Список распола-
гается в конце текста, ссылки нумеруются согласно порядку цитирования в тексте. Порядковые номера ссылок должны 
быть написаны внутри квадратных скобок (например: [1], [2]).

1 Приложение 2 к названной Инструкции
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