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Работникам системы 
Государственного комитета по имуществу

От имени Правительства Республики Беларусь 
примите искренние поздравления с профессиональным 
праздником – Днем работников землеустроительной и 
картографо-геодезической службы!

2011 год отмечен десятилетним юбилеем 
профессионального праздника землеустроителей, 
геодезистов, картографов, работников сферы 
имущественных отношений и кадастра нашей 
страны и полувековым юбилеем одной из 
крупнейших белорусских организаций, выполняющих 
важные государственные задачи по обеспечению 
эффективного использования и охраны белорусских 
земель, – Республиканского унитарного предприятия 
«Проектный институт Белгипрозем». В нынешнем году 
также исполняется 40 лет со дня образования Научно-
исследовательского республиканского унитарного предприятия по землеустройству, 
геодезии и картографии «БелНИЦзем».

Земля – национальное богатство. Правительство Республики Беларусь отмечает 
большой вклад работников землеустроительной службы в наведение порядка 
использования, рационального переустройства территорий в интересах всех ее 
собственников и пользователей, эффективное регулирование земельных отношений.

Уверен, высокий профессионализм, плодотворный труд землеустроителей, 
геодезистов, картографов, работников сферы имущественных отношений и кадастра 
будет содействовать развитию сильной и процветающей Беларуси.

Желаю всем работникам и ветеранам землеустроительной системы доброго 
здоровья, благополучия и больших успехов в работе на благо нашей страны!

Премьер-министр
Республики Беларусь                                                                                      М.В.Мясникович

2 февраля 2012 г. состоялось заседание коллегии Государственного комитета по 
имуществу Республики Беларусь «Об итогах работы Госкомимущества в 2011 году и 
задачах на 2012 год»

Заседание открыл Председатель Госкомимущества Г.И.Кузнецов. С докладами по 
курируемым направлениям выступили первый заместитель Председателя Госкомимущества 
С.А.Пятков, заместители Председателя Госкомимущества А.В.Литреев и А.А.Гаев. Затем 
слово взял участвовавший в заседании коллегии Заместитель Премьер-министра Республики 
Беларусь С.Н.Румас (тезисы выступлений приведены в журнале на с. 2-17).

В обсуждении докладов приняли участие генеральный директор РУП «Институт 
недвижимости и оценки» А.И.Климчук, директор УП «Проектный институт Белгипрозем» 
В.В.Шалыпин, начальник землеустроительной службы Могилевского облисполкома 
И.М.Петрученя, директор РУП «Брестское агентство по государственной регистрации и 
земельному кадастру» В.М.Холодцов, председатель Республиканского комитета «Белпрофгео» 
А.И.Трацевская и др.
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Стратегической целью Государ-
ственного комитета по имуществу 
Республики Беларусь (далее  –  Гос-
комимущество) в области имущест-
венных отношений является повы-
шение эффективности управления 
государственной собственностью 
Республики Беларусь. Она обуслов-
лена необходимостью увеличения до-
ходов бюджета от использования го-
сударственного имущества, снижения 
издержек государства на управление 
им, повышения эффективности дея-
тельности предприятий с участием 
государства, привлечения инвестиций 
в развитие предприятий.

Исходя из этих целей с учетом 
требований Директивы Президента 
Республики Беларусь от 31 декабря 
2010 г. № 4 «О развитии предпри-
нимательской инициативы и сти-
мулировании деловой активности в 
Республике Беларусь» и Программы 
деятельности Правительства Респуб-
лики Беларусь на 2011-2015 гг., ут-
вержденной постановлением Совета 
Министров Республики Беларусь от 
18 февраля 2011 г. № 216, в 2011 г. 
были определены основные направ-
ления работы Госкомимущества на 
ближайшие три года и на перспективу.

В первую очередь это определение 
перспектив развития предприятий с 
участием государства, завершение 
оптимизации структуры и состава 
государственных предприятий, сос-
тава и размеров принадлежащих го-
сударству пакетов акций, дальнейшее 
реформирование и продажа государ-
ственной собственности, в управле-
нии которой участия государства не 
требуется либо оно малоэффективно, 

а также достоверный и полный учет 
всего государственного имущества, 
создание условий для привлечения 
инвесторов.

В 2011 г. была продолжена работа 
Госкомимущества совместно с терри-
ториальными фондами государствен-
ного имущества по формированию 
Единого реестра государственного 
имущества и внесению в него актуа-
лизированных данных.

По состоянию на 01.01.2012 в рее-
стре имущества, находящегося в соб-
ственности Республики Беларусь, уч-
тено 2081 юридическое лицо респуб-
ликанской собственности. В стране 
функционирует 634 республиканских 
унитарных предприятия (500 унитар-
ных, 132 дочерних, 2 казенных пред-
приятия), 1387 учреждений, 38 госу-
дарственных объединений.

Государственное имущество, нахо-
дящееся в республиканской собствен-
ности, закрепленное на праве хозяй-
ственного ведения или оперативного 
управления, по данным реестра, со-
ставляет 245,5 тыс. зданий, 32,5 тыс. 
земельных участков, переданных в 
пользование 1437 юридическим ли-
цам, 191 воздушное судно граждан-
ской авиации и 2143 не завершенных 
строительством объектов. За предела-
ми республики находится 355 объек-
тов недвижимости, числящихся в ба-
лансах у 41 юридического лица.

В коммунальной собственности на-
ходится 477,9 тыс. зданий, 76,1 тыс. 
земельных участков и 3440 объектов 
незавершенного строительства.

Кроме того, Республика Беларусь 
является акционером 816 открытых 
акционерных обществ, созданных пу-

тем реформирования государственных 
предприятий, 18 закрытых акционер-
ных обществ и участником 4 обществ 
с ограниченной ответственностью, а 
также 9 акционерных банков. В ком-
мунальной собственности находятся 
акции 1169 обществ.

В 70 % обществ принадлежащий 
Республике Беларусь пакет акций со-
ставляет более 75 %. Приблизительно 
такое же количество обществ (68 %) 
ежегодно выплачивают дивиденды. В 
2011 г. в бюджет поступило 1,5 трлн. 
рублей. Для сравнения: в 2010 г. в бюд-
жет зачислено 205 млрд. рублей диви-
дендов.

Работа по созданию Единого реес-
тра проводилась планово, ее заверше-
ние планируется осуществить до кон-
ца 2013 г. Соответствующий проект 
указа внесен на рассмотрение Главы 
государства.

Правительством по согласованию 
с Президентом Республики Беларусь 
сформированы и утверждены пла-
ны реформирования и приватизации 
республиканской собственности на 
2011-2013 гг. В течение 2011 г. планы 
корректировались с учетом дополни-
тельных поручений Правительства, 
предложений республиканских госу-
дарственных органов, облисполкомов. 
Реформирование осуществлялось так-
же на основании отдельных решений 
Президента и Правительства. Итоги 
реформирования представлены на ри-
сунке 1.

В 2011 г. реформировано 80 госу-
дарственных предприятий – 38 рес-
публиканских и 42 коммунальных. 
Создано 62 открытых акционерных 
общества, одно закрытое акционерное 

на заседании коллегии Госкомимущества

О результатах работы 
в области имущественных 
отношений и задачах на 2012 год

(из выступления первого заместителя 
Председателя Госкомимущества С.А.Пяткова)



31/2012 Земля Беларуси

на заседании коллегии Госкомимущества

общество, 3 предприятия присоедине-
ны к уже существующим обществам.

В акционерные общества преоб-
разованы такие крупные республикан-
ские предприятия, как РУП «Белорус-
ский металлургический завод», РУПП 
«МИНСКВТОРМЕТ», РУП «Речицкий 
метизный завод», РУП «Светлогорское 
производственное объединение «Хим-
волокно».

В уставные фонды обществ вклю-
чено государственное имущество на 
сумму свыше 5 трлн. рублей. Общая 
численность работающих на рефор-
мированных предприятиях составляет 
более 40 тыс. человек.

При акционировании применялся 
индивидуальный подход в зависимос-
ти от статуса предприятия, его роли в 
отрасли, существующей организаци-
онной структуры, а также перспектив 
развития. Проданы четыре предпри-
ятия – 3 республиканских и 1 комму-
нальное. Цена продажи – 32,5 млрд. 
рублей.

Необходимо отметить, что планы 
реформирования на 2011 г. выполне-
ны, дополнительно реформировано 
21 предприятие из плана на 2012 г. 
Впервые началась реализация новой 
нормы законодательства о присоеди-
нении государственного предприятия 
к акционерному обществу, которая на 
практике оказалась достаточно эффек-
тивной (присоединено 3). Вместе с тем 
полагаем, что процесс реформирова-
ния необходимо еще более активизи-
ровать. Планом социально-экономи-
ческого развития на ближайшие пять 
лет предусмотрено до конца 2015 г. 
полностью завершить реформирова-

ние всех предприятий, подлежащих 
приватизации.

В этой связи полагаем экономи-
чески необоснованными подходы от-
дельных государственных органов к 
процессу реформирования. В респуб-
ликанской собственности остается 
604 предприятия: 9 находятся в стадии 
ликвидации, 89 планируются к преоб-
разованию в 2012-2013 гг., акциони-
рование 352 нецелесообразно в связи 
с выполнением специальных и испол-
нительских функций, акционирование 
154 предприятий, по мнению респуб-
ликанских органов государственного 
управления, нецелесообразно.

Следует отметить, что указанные 
352 предприятия созданы для выпол-
нения специальных и исполнитель-
ских функций в различных сферах де-
ятельности, и их реформирование мо-
жет быть отложено до формирования 
конкурентной среды в этих отраслях.

Что касается оставшихся 154 пред-
приятий, то, по нашему мнению, их 
реформирование необходимо осу-
ществить в предстоящие два года. Не-
смотря на неоднократные предложе-
ния Госкомимущества об активизации 
этой работы, единого решения до на-
стоящего времени достичь не удалось.

Таким образом, в вопросах рефор-
мирования республиканским органам 
государственного управления необхо-
димо:

дополнительно рассмотреть воп-
рос об акционировании большинства 
предприятий в течение 2012-2013 гг.;

с учетом перспектив развития от-
раслей определиться с вариантами 
реформирования предприятий, в том 

числе с другими, кроме государства, 
участниками, или присоединением 
предприятий к созданным акционер-
ным обществам;

принять меры по своевременному 
проведению инвентаризации рефор-
мируемых предприятий, проведению 
проверок их финансово-хозяйствен-
ной деятельности.

И на сегодняшний день остаются 
актуальными проблемы неучтенного 
имущества и отсутствия правоустанав-
ливающих документов на объекты не-
движимости.

Это имело место практически на 
всех реформированных республикан-
ских предприятиях. Инвентаризацией 
выявлены тысячи неучтенных объек-
тов стоимостью 30 млрд. рублей.

Кроме этого, Госкомимуществом в 
ходе выборочных проверок в 76 иных 
организациях выявлено порядка 
150 неучтенных объектов, то есть на-
личие такого имущества практически 
в каждой проверенной организации.

По каждому факту приняты меры 
дисциплинарного характера. Учиты-
вая систематический характер указан-
ных нарушений, представляется це-
лесообразным руководителям респуб-
ликанских органов государственного 
управления более жестко применять 
предусмотренные контрактами меры 
по депремированию руководителей та-
ких предприятий.

В 2011 г. проделана значительная 
работа по продаже принадлежащих 
государству пакетов акций. С целью 
активизации рынка ценных бумаг с 
2011 г. в Беларуси окончательно сняты 
ограничения на обращение акций, при-
обретенных физическими лицами в 
период льготной приватизации. Сдел-
ки по отчуждению таких акций будут 
осуществляться только на биржевых 
торгах. 

Перспективным направлением яв-
ляется осуществление хозяйственны-
ми обществами IPO (от англ. Initial 
Public Offering – первичное публичное 
предложение) на фондовых биржах 
как одного из инструментов финанси-
рования развития предприятий. При-
нято решение о проведении пилотно-
го проекта IPO ОАО «Минский завод 
игристых вин» в первом полугодии 
2012 г.

Принят Декрет Президента Респуб-
лики Беларусь от 11 марта 2011 г. № 1, 
в соответствии с которым Госкомиму-
щество уполномочено на принятие 

Рисунок 1
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решений о продаже и понижении сто-
имости акций открытых акционерных 
обществ, включенных в план привати-
зации, кроме акций стратегически зна-
чимых акционерных обществ. Данная 
мера позволила оперативно принимать 
решения о продаже акций и органи-
зовывать торги. В 2011 г. Госкомиму-
ществом организовано проведение 
свыше 200 аукционов и конкурсов по 
продаже 168 пакетов акций.

В целом по стране проданы пакеты 
акций 71 акционерного общества на 
сумму 307,8 млрд. рублей и 2,5 млрд. 
долларов США.

Продано 39 республиканских паке-
тов акций на сумму порядка 200 млрд. 
рублей, совершена крупная сделка по 
продаже российскому ОАО «Газпром» 
50 % акций ОАО «Белтрансгаз» на 
2,5 млрд. долларов США. Условиями 
продажи предусмотрены дополнитель-
ные инвестиции в проданные предпри-
ятия в сумме порядка 10 млрд. рублей и 
5 млн. долларов США. Продано 32 па-
кета акций коммунальной собственнос-
ти на сумму 108 млрд. рублей.

Анализируя итоги 2011 г. можно 
отметить, что процесс продажи акций 
значительно активизировался (за трех-
летний период исполнения предшест-
вующего плана приватизации на 2008-
2010 гг. было продано только 7 рес-
публиканских пакетов акций).

К приватизации имеется реальный 
интерес как национальных, так и ино-
странных инвесторов.

К факторам, негативно влияющим 
на процесс приватизации, в ряде слу-
чаев тормозящим его, относятся сле-
дующие:

формальный подход некоторых 
министерств и концернов к формиро-
ванию плана приватизации, определе-
нию условий и способов продажи ак-
ций, который приводит к отсутствию 
спроса на акции, а в отдельных слу-
чаях – к отмене торгов и исключению 
акционерных обществ из плана прива-
тизации;

предложение для продажи заведо-
мо непривлекательных пакетов акций 
либо установление необоснованных 
условий продажи;

принятие по обществам, кото-
рые были предложены для продажи в 
2011 г., иных управленческих решений;

оказание обществам господдерж-
ки, дополнительный выпуск акций.

В результате оказания государ-
ственной поддержки хозяйственным 

обществам за январь-декабрь 2011 г. 
в собственность Республики Беларусь 
от 299 обществ поступило 5,8 млрд. 
акций на общую сумму 2,9 трлн. руб-
лей. Наибольшее количество обществ, 
получивших господдержку (75), при-
ходится на Министерство промышлен-
ности и Министерство архитектуры и 
строительства.

При этом следует отметить невысо-
кую доходность принадлежащих госу-
дарству акций.

В 2011 г. в республиканский бюд-
жет поступили дивиденды в сумме 
около 1,5 трлн. рублей. Решения о 
выплате дивидендов приняли 74 % 
обществ (584 общества, в том числе 
9 банков). При этом основная сумма 
дивидендов перечислена ОАО «Бе-
ларуськалий» (более 914 млрд. руб-
лей) и ОАО «Белтрансгаз» (236 млрд. 
рублей). Таким образом, дивиденды 
остальных 582 обществ составили 
лишь 250 млрд. рублей. В местные 
бюджеты зачислено около 60 млрд. 
рублей дивидендов.

Кроме того, имеется ряд проблем-
ных вопросов, решение которых воз-
можно на уровне Правительства или 
других государственных органов. На 
наш взгляд, необходимо

наладить взаимодействие респуб-
ликанских и местных органов власти 
и управления по вопросам выработки 
согласованной позиции по реформиро-
ванию республиканских предприятий, 
продажи имущества; 

определить орган, который будет 
принимать решения, обязательные для 
исполнения всеми органами власти и 
управления в случае возникновения 
разногласий.

Кроме того, учитывая, что реклама 
является одной из действенных мер по 
привлечению инвесторов, необходимо 
решить вопрос о сотрудничестве с го-
сударственными средствами массовой 
информации на безвозмездной основе.

Следующее важное направление 
работы Госкомимущества – это вопро-
сы эффективного использования не-
движимого имущества, находящегося 
в государственной собственности, в 
том числе через арендные отношения, 
вовлечение неиспользуемого иму-
щества в хозяйственный оборот.

В государственной собственнос-
ти находятся капитальные строения 
(здания, сооружения) площадью около 
150 млн. кв.м. Доля неиспользуемого 
и неэффективно используемого иму-

щества в общем объеме составляет ме-
нее 2 %. В аренду сдается 3,5 %.

В последние четыре года благодаря 
планомерной работе доля неиспользу-
емого имущества в общем объеме го-
сударственного имущества снизилась 
в два раза (ежегодная динамика начи-
ная с 2008 г.: 3,80 %; 2,70 %; 2,10 %; 
1,97 %). Тем не менее, проблема за-
действования неиспользуемого иму-
щества остается актуальной.

В 2011 г. вовлечено в хозяйствен-
ный оборот 2144 объекта недвижи-
мости, в том числе 518 находящихся 
в республиканской собственности, 
и 1626 объектов коммунальной соб-
ственности, или 70 % от заплани-
рованного. Законсервировано 788 
(13 и 775), снесено (демонтировано) 
1122 объекта (163 и 959).

Активизация процесса вовлечения 
неиспользуемого имущества в хозяй-
ственный оборот возможна путем ре-
шения ряда связанных с этим вопро-
сов, а именно:

совершенствования процедуры 
продажи имущества, проведения тор-
гов (изменение полномочий принятия 
решений, изменение целевого назначе-
ния и т.д.);

повышения роли местных органов 
власти при распоряжении (принятии 
решений о распоряжении) республи-
канским имуществом путем наделения 
их соответствующими полномочиями;

установления на законодательном 
уровне порядка списания (сноса) го-
сударственного имущества с опреде-
лением дополнительных источников 
финансирования на эти цели;

повышения ответственности за 
вовлечение в хозяйственный оборот 
неиспользуемого государственного 
имущества, а также приобретенного у 
государства имущества;

расширения информационного со-
провождения.

Отдельные вопросы, связанные с 
активизацией процесса вовлечения в 
хозяйственный оборот неиспользуе-
мого и неэффективно используемого 
государственного имущества, решены 
в 2011 г. (выкуп арендованных земель-
ных участков, покупка у физических 
лиц и др.).

На законодательном уровне за-
креплена норма, совершенствующая 
порядок проведения аукционов. На 
интернет-сайте Госкомимущества соз-
дан единый информационный ресурс 
о неиспользуемом государственном 

на заседании коллегии Госкомимущества
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имуществе, предлагаемом к продаже 
либо сдаче в аренду, а также о сформи-
рованных земельных участках.

Вопрос распоряжения государ-
ственным имуществом рассматри-
вался 10 ноября 2011 г. на совещании 
у Главы государства. Президентом 
отмечена неудовлетворительная ра-
бота республиканских и местных 
государственных органов по вопро-
сам распоряжения государственным 
имуществом, а также недопустимость 
бюрократизма и затягивания сроков 
принятия решений в данной сфере. В 
связи с этим подготовлен соответству-
ющий проект указа Президента Рес-
публики Беларусь, нормы которого 
позволят активизировать вовлечение 
в хозяйственный оборот неисполь-
зуемого государственного имущест-
ва и устанавливают ответственность 
должностных лиц за неэффективное 
использование государственного иму-
щества.

В 2011 г. доходы республикан-
ского бюджета от использования и 
реализации имущества составили 
24,2 трлн. рублей. Исполнение плана 
поступлений составило 207 % (без 
учета сделки по продаже 50 % акций 
ОАО «Белтрансгаз» по решению Пре-
зидента Республики Беларусь). По 
статьям доходов: дивиденды на доли 
(акции)  –  около 1,5 трлн. рублей; 
часть прибыли унитарных предпри-
ятий  –  805,2 млрд. рублей (77,7 %); 
доходы от сдачи в аренду имущества – 
59,2 млрд. рублей (168,7 % плана); 
доходы от реализации имущества (от-

чуждение имущества в процессе хо-
зяйственной деятельности), имущест-
венных прав на объекты интеллекту-
альной деятельности – 127,9 млрд. 
рублей (737,5 % плана); доходы от 
приватизации (предприятий, акций) – 
180,8 млрд. рублей; поступления от 
продажи принадлежащего государ-
ству имущества (в том числе акций), 
направляемые в государственный це-
левой бюджетный фонд националь-
ного развития – 21524,8 млрд. рублей 
(в том числе от продажи 50 % акций 
ОАО «Белтрансгаз»  – 21499,2 млрд. 
рублей, или 2,5 млрд. долларов 
США).

За прошедший год в местные бюд-
жеты от использования и распоря-
жения имуществом, находящимся в 
коммунальной собственности, посту-
пило 281,8 млрд. рублей, в том числе 
в Брестской области – 61,0 млрд. руб-
лей; в Витебской – 16,4 млрд. рублей; 
в Гомельской – 28,7 млрд. рублей; в 
Гродненской – 15,0 млрд. рублей; в 
г.Минске – 49,3 млрд. рублей; в Мин-
ской – 78,4 млрд. рублей; в Могилев-
ской области – 32,9 млрд. рублей.

Подводя итоги следует отметить, 
что задачи, которые ставились Пре-
зидентом и Правительством в течение 
года, в основном выполнены. Большая 
работа проведена территориальными 
фондами государственного имущест-
ва и агентствами по государственной 
регистрации и земельному кадастру 
по организации учета имущества всех 
уровней государственной собствен-
ности, его эффективному использо-
ванию. В 2012 г. предстоит решение 
еще более значимых задач. В том чис-
ле Главой государства поставлена за-
дача перед местными исполнительны-
ми комитетами о полном вовлечении 
в оборот неиспользуемого имущества. 
Эта задача должна решаться совмест-
но с республиканскими органами го-
сударственного управления. Соответ-
ствующие предложения даны в проек-
те протокольной записи.

С учетом изложенного будет по-
строена работа Госкомимущества и его 
территориальных органов в сфере иму-
щественных отношений в 2012 г.

Рисунок 2

Рисунок 3

на заседании коллегии Госкомимущества
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В истекшем году деятельность Го-
сударственного комитета по имуществу 
Республики Беларусь (далее – Госком-
имущество) и подчиненных ему орга-
низаций по землеустройству, геодезии 
и картографии была направлена на 
выполнение задач, стоящих перед Гос-
комимуществом как республиканским 
органом государственного управления.

Система Госкомимущества рабо-
тала стабильно. Несмотря на сложные 
условия, не было допущено сокраще-
ния рабочих мест, своевременно вы-
плачивалась зарплата, не имелось за-
долженности по платежам в бюджет и 
за потребляемые энергоресурсы. Это 
подтверждают показатели, о которых 
говорил Г.И.Кузнецов.

При этом хочется отметить работу 
ДУП «Проектный институт Брестгип-
розем», в котором растут объемы про-
изводства, внедряются современные 
технологии и осваиваются новые виды 
работ. Там дисциплина, порядок, и, на 
мой взгляд, это важные составляющие 
достигнутого. Это предприятие в даль-
нейшем должно стать школой передо-
вого опыта в нашей системе. С прихо-
дом нового руководства существенно 
поправилось состояние дел в РСХАУП 
«БелПСХАГИ».

Текущий год будет непростым. Как 
требует Правительство и свидетель-
ствуют результаты деятельности в ис-
текшем году, необходимо настраиваться 
и настраивать кадры на жесткую эконо-
мию всего и особенно энергоресурсов. 
Надо заниматься новыми технологи-
ями, удешевлять работы, вести гиб-
кую экономическую политику в этом 
направлении, постоянно заниматься 
поиском работы. Серьезное внимание 

следует уделить рекламе, которой се-
годня явно недостаточно. Это привле-
чет заказчиков и средства. Начальникам 
управлений комитета необходимо знать 
о проблемах организаций, входящих в 
систему Госкомимущества.

Руководителям организаций сле-
дует серьезнее относиться к работе с 
кадрами, заниматься повышением их 
квалификации, способствовать подго-
товке и переподготовке. Немалую роль 
в этом должны сыграть государствен-
ные учреждения образования. Препо-
давателям необходимо чаще бывать в 
организациях Госкомимущества и обу-
чать студентов в соответствии с требо-
ваниями сегодняшнего дня.

В отчетном году важное место в ра-
боте землеустроительных организаций 
занимала деятельность, связанная с 
реализацией указов Главы государства 
по вопросам изъятия и предоставления 
земель. Значительная работа по разъ-
яснению этих нормативных правовых 
актов, включая организацию выездных 
семинаров во всех областях, проведена 
ГУО «Центр повышения квалификации 
руководящих работников и специали-
стов системы Госкомимущества».

Осуществлялся контроль за соблю-
дением порядка изъятия и предостав-
ления земельных участков, перевода 
земельных участков из одной кате-
гории в другую на территории ряда 
городов и районов республики. Сов-
местно с Генеральной прокуратурой 
такие проверки осуществлялись в Бе-
резовском и Жабинковском районах, а 
с Администрацией Президента – в По-
лоцком районе.

Несколько примеров. В Горецком 
районе имели место случаи предостав-

ления земельных участков без проведе-
ния аукциона, хотя их проведение было 
обязательным. Во всех проверенных 
исполкомах были выявлены наруше-
ния, такие, как несоответствие регла-
ментов работы исполкомов, отсутствие 
решений о назначении ответственных 
за рассмотрение заявлений об изъятии 
и предоставлении земельных участков 
лиц, а также многочисленные факты 
несоблюдения процедуры изъятия и 
предоставления земельных участков.

В Бобруйском и Витебском горис-
полкомах, Горецком райисполкоме не 
налажен действенный контроль за сро-
ками рассмотрения заявлений заинте-
ресованных в предоставлении земель-
ных участков, а землеустроительными 
службами этих исполкомов – за срока-
ми рассмотрения землеустроительных 
дел и проектов решений исполкомов, 
сроками их внесения в исполком.

Витебским горисполкомом прини-
мались решения о продлении сроков 
аренды земельных участков после ис-
течения указанных сроков.

Практически во всех исполкомах 
отдельные решения по земельным во-
просам не соответствовали требова-
ниям Указа Президента Республики 
Беларусь от 27 декабря 2007 г. № 667 
«Об изъятии и предоставлении земель-
ных участков» (далее – Указ № 667), а 
также образцам решений, доведенных 
Госкомимуществом. И этот перечень 
можно продолжить.

Госкомимуществом принято страте-
гическое решение по обновлению пла-
ново-картографической основы (ПКО) 
на территорию страны, которое поддер-
жано Правительством. В 2011 г. произ-
ведены работы в 27 районах, а также 

О землеустроительной, 
геодезической и картографической 
деятельности

(из выступления заместителя Председателя 
Госкомимущества А.В.Литреева)

на заседании коллегии Госкомимущества
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подготовительные работы по остав-
шимся 34 районам (рис. 1).

Вместе с тем выезды специалистов 
комитета на места показали, что не все 
исполкомы заинтересованы в получе-
нии актуальных сведений о земельном 
покрытии. Не совсем понятна позиция 
Витебского райисполкома, где в 2010 г. 
создана планово-картографическая ос-
нова района, показавшая, что произо-
шло уменьшение площади сельскохо-
зяйственных земель на 9 тыс. га и уве-
личение земель под древесно-кустар-
никовой растительностью (насаждени-
ями) и лесных земель на 3,7 и 5 тыс. 
га соответственно. Однако Витебский 
райисполком не учел эти изменения и 
продолжает представлять неактуаль-
ные сведения о наличии и распределе-
нии земель в районе.

Ивацевичский райисполком, при-
няв в эксплуатацию и утвердив мате-
риалы земельно-информационной сис-
темы (ЗИС), при учете земель данные 
материалы не использует. В районе 
ведется «тройной» учет земель и, тем 
самым, искажается ведомственная от-
четность о наличии и распределении 
земель. Правда, сейчас там сделали 
выводы, о чем нас проинформировал 
Брестский облисполком. В Логойском, 
Ивацевичском и Березовском районах, 
несмотря на наличие ЗИС, работа по 
регистрации границ существующих и 
вновь образованных административ-
но-территориальных и территориаль-
ных единиц (АТЕ и ТЕ) в едином ре-
естре АТЕ и ТЕ на момент выездов не 
проводилась.

В Витебском и Оршанском районах 
перевод земель из одних категорий и 
видов в другие согласно соответству-
ющему Положению, утвержденному 
Указом № 667, не производится. В те-
кущем году этой работе будет уделено 
более пристальное внимание. Руково-
дителям землеустроительных служб 
облисполкомов следует лучше контро-
лировать работу землеустроительных 
служб соответствующих районных и 
городских исполнительных комитетов.

Сегодня во всех организациях, 
входящих в систему Госкомимущест-
ва, созданы необходимые условия для 
работы с гражданами и юридически-
ми лицами. Существенно улучшилось 
положение дел с выполнением работ 
по установлению (восстановлению) 
границ земельных участков, предо-
ставленных гражданам, и выдаче им 
правоудостоверяющих документов на 

эти участки. Законодательно установ-
ленные сроки выполнения этих работ в 
основном соблюдаются.

Вместе с тем следует обратить вни-
мание на качество выполнения этих 
работ. Анализ землеустроительных ма-
териалов по предоставлению земель-
ных участков показал, что, несмотря на 
создание в УП «Проектный институт 
Белгипрозем» и его дочерних предпри-
ятиях секторов технического контроля 
качества, по-прежнему имеют место 
факты некачественного выполнения 
работ. Руководителям организаций воп-
рос качества надо постоянно держать 
на контроле. Не должно быть в стороне 
от этой проблемы и управление земле-
устройства и регулирования земельных 
отношений комитета. В текущем году 
вопрос о качестве работ будет специ-
ально рассмотрен на одном из заседа-
ний коллегии Госкомимущества.

И еще. Анализ поступавших в ор-
ганизации по землеустройству поруче-
ний исполкомов на выполнение работ 
в части оформления земельно-када-
стровой документации показал, что 
некоторые землеустроительные служ-
бы исполкомов при подготовке про-
ектов таких поручений работают не в 
соответствии с законодательством, а 
по своему усмотрению, что приводит 
к обоснованным жалобам граждан и 
юридических лиц. Например, Червен-
ский райисполком, вместо привлече-
ния в установленном порядке гражда-
нина С.В.Дадалко к ответственности 
(самовольно установлено ограждение 

не в соответствии с границами земель-
ного участка, полученного в аренду 
по результатам аукциона), поручил 
УП «Проектный институт Белгипро-
зем» оформить землеустроительные 
материалы по установлению границы 
земельного участка по фактическому 
пользованию с элементами юридичес-
кого оформления, которые противоре-
чат установленному порядку.

Для исключения подобных случаев 
на местах при подготовке поручений 
исполкомов на выполнение землеу-
строительных работ необходимо уси-
лить правовую проработку вопросов, 
содержащихся в обращениях граждан, 
индивидуальных предпринимателей, 
юридических лиц, а также определить 
ответственных должностных лиц за 
подготовку проектов соответствующих 
поручений.

Особое внимание следует обратить 
на Указ Президента Республики Бела-
русь от 11 ноября 2011 г. № 520 «О не-
которых мерах по совершенствованию 
отношений в области строительства, 
изъятия и предоставления земельных 
участков», в соответствии с которым 
сейчас облисполкомы могут принимать 
решения об изъятии и предоставлении 
земельных участков из сельскохозяй-
ственных земель сельскохозяйственно-
го назначения для строительства объек-
тов только при наличии согласия Главы 
государства. Для получения такого со-
гласия облисполкомы обязаны само-
стоятельно обращаться к Президенту 
и направлять ему наряду с земельно-

Рисунок 1

на заседании коллегии Госкомимущества
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кадастровой документацией соответ-
ствующие обоснования места размеще-
ния объектов строительства.

Однако уже имеют место случаи, 
когда отдельные облисполкомы пере-
кладывает свои функции по обоснова-
нию места размещения объекта строи-
тельства на сельскохозяйственных зем-
лях сельскохозяйственного назначения 
на организации по землеустройству. 
Так, Минский облисполком письмом от 
10 января 2012 г. обязал рай(гор)испол-
комы, организации по землеустройству 
принять к руководству, что в случае 
выбора места размещения земельного 
участка для размещения объекта на ука-
занных землях на согласование предсе-
дателю облисполкома вместе с актом 
выбора должно представляться обо-
снование места размещения данного 
участка, подписанное уполномоченным 
должностным лицом организации по 
землеустройству и заместителем пред-
седателя райисполкома, курирующим 
сельское хозяйство. На наш взгляд, это 
вольное трактование упомянутого Ука-
за и оно не подлежит исполнению.

В 2011 г. местными исполкомами 
продолжались работы по предостав-
лению гражданам земельных участков 
для индивидуального жилищного стро-
ительства, уточнению земельных мас-
сивов, необходимых в этих целях для 
разработки градостроительной доку-
ментации на их застройку. Результаты 
работы приведены в таблице.

Снижение спроса граждан в 2011 г. 
на земельные участки, по нашему мне-
нию, обусловлено недостаточностью 

разработанной проектной докумен-
тации на индивидуальную жилую за-
стройку с инженерной и транспортной 
инфраструктурой. На это следует обра-
тить внимание. В то же время граждане 
стали активнее, чем в 2010 г., получать 
разрешительную документацию на 
индивидуальную жилую застройку и 
приступать к строительству жилых до-
мов. Как видно по таблице, усиливает-
ся контроль местных исполнительных 
комитетов за своевременным занятием 
гражданами предоставленных им зе-
мельных участков. 

В истекшем году по результатам 
аукционов реализовано более 2,5 тыс. 
земельных участков, от продажи кото-
рых в республиканский и местные бюд-
жеты поступило более 244 млрд. руб-
лей, что на 121,7 млрд. рублей больше, 
чем в 2010 г.

По поручению Правительства в от-
четном году разработаны 12 схем зем-
леустройства районов, велся авторский 
надзор за их осуществлением. В 2012 г. 
намечена разработка 20 схем.

С целью усовершенствования и 
адаптации геоинформационных техно-
логий для внутрихозяйственного зем-
леустройства сельскохозяйственных 
организаций и апробации этих техно-
логий РУП «БелНИЦзем» разработаны 
два экспериментальных проекта вну-
трихозяйственного землеустройства с 
использованием геоинформационных 
технологий и данных дистанционного 
зондирования для ОАО «Пионер-Агро» 
и ОАО «Старица-Агро» Копыльского 
района Минской области. В текущем 

году запланирована разработка 7 таких 
проектов.

Предприятиями по землеустройству 
выполнены работы по формированию 
и регистрации 276 земельных участков 
для проведения аукционов. В 2012 г. 
запланировано формирование более 
400 таких участков.

Совет Министров Республики Бела-
русь поручил облисполкомам обеспе-
чить завершение до конца 2012 г. работу 
по регистрации сельскохозяйственны-
ми организациями прав на земельные 
участки. Настораживает, что пока эта 
работа выполнена только 491 сельско-
хозяйственной организацией из 2143, 
что составляет 23 %. Следует обратить 
на это внимание и информировать Пра-
вительство в целях активизации работы 
облисполкомов.

Правительство Республики Бела-
русь постоянно обращает внимание 
государственных органов на необходи-
мость внедрения новых технологий в 
производство. В системе Госкомиму-
щества активно создается геопортал 
земельно-информационной системы 
Республики Беларусь, и многие уже 
ощутили пользу от этой работы. Напри-
мер, в рамках создания геопортала раз-
рабатывается новый подход к ведению 
кадастровой карты, согласно которому 
информация о границах земельных 
участков, подлежащих регистрации в 
едином государственном регистре не-
движимого имущества, прав на него и 
сделок с ним, должна поступать из слоя 
ЗИС «Установленные границы земель-
ных участков». В 2012 г. поставлена за-
дача по обеспечению надежной защиты 
информации геопортала, безопасности 
функционирования системы, а также 
ее сертификации как информационной 
системы.

Большое значение для успешно-
го решения задач, стоящих перед от-
раслью, имеет аэросьемка, которую 
выполняет РСХАУП «БелПСХАГИ». 
Нацеленность нового руководителя 
предприятия на изучение и внедрение 
новых технологий позволяет все фото-
грамметрические работы сосредото-
чить в этой организации. Руководству 
предприятия и отдела учета земель 
Госкомимущества необходимо сделать 
все возможное для того, чтобы графи-
ки выполнения работ соблюдались, 
так как от этого зависит работа дру-
гих предприятий системы Госкомиму-
щества.

В истекшем году сделано все, чтобы 

Таблица

на заседании коллегии Госкомимущества
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облисполкомы выполнили поручение 
Правительства Республики Беларусь и 
завершили работу по регистрации АТЕ 
и ТЕ. Во всех областях проведены се-
минары-совещания по кадастровому 
учету земель, установлению границ 
населенных пунктов и подготовке соот-
ветствующих материалов для их реги-
страции. Несмотря на это, с данной за-
дачей справились не все облисполкомы. 
Так, если в Могилевской и Витебской 
областях работы по регистрации АТЕ и 
ТЕ подходят к завершению, то в Брест-
ской, Гомельской и Минской областях 
поручение Правительства фактически 
сорвано (зарегистрировано менее 20 % 
АТЕ и ТЕ), а в Гродненской области 
данные работы практически не ведут-
ся (зарегистрировано около 2 % АТЕ и 
ТЕ). Невыполнение этой работы при-
водит к неразберихе при взимании на-
логов, оценке объектов недвижимого 
имущества, определении кадастровой 
стоимости земельных участков, огра-
ничений прав на земельные участки, 
адресации объектов недвижимого иму-
щества, оформлении прав на земельные 
участки и определении их целевого на-
значения и т.д.

Несколько слов о государственном 
контроле за использованием и охраной 
земель. Несмотря на положительную 
динамику (за исключением Гроднен-
ской области и г.Минска), в ряде рай-
онов землеустроительные службы фак-
тически устранились от этой работы. 
Например, за весь 2011 г. землеустро-
ительной службой Березовского рай-

исполкома Брестской области, состоя-
щей из 9 специалистов, выявлено толь-
ко 3 нарушения (составлен 1 протокол 
и 2 постановления об административ-
ных правонарушениях). Может, там все 
в порядке? Однако в ходе совместной 
проверки Генеральной прокуратурой и 
Госкомимуществом в этом районе были 
выявлены очевидные факты нарушения 
законодательства, которые служба обя-
зана была видеть.

В Волковысском районе службой 
(8 специалистов) выявлено и привле-
чено к административной ответствен-
ности 3 нарушителя законодательства 
об охране и использовании земель, в 
Брестском районе на 12 специалистов 
землеустроительной службы прихо-
дится только 10 заведенных дел об 
административных правонарушениях. 
Аналогичная ситуация в Дрогичин-
ском, Пружанском, Лунинецком, Смор-
гонском, Новогрудском, Ошмянском, 
Вилейском, Березинском, Молодечнен-
ском, Крупском, Слуцком, Любанском 
и Дзержинском районах, а также в го-
родах Бресте и Жодино, где эффектив-
ность государственного контроля за 
использованием и охраной земель нахо-
дится на низком уровне. Руководителям 
областного уровня надо сделать долж-
ные выводы и поправлять сложившую-
ся ситуацию.

В геодезической отрасли традици-
онно выполнялись работы по развитию 
нивелирной сети, созданию сети по-
стоянно действующих пунктов (ПДП), 
реконструкции геодезических сетей в 

населенных пунктах, обеспечению вы-
полнения Государственной программы 
по оперативному оборудованию тер-
ритории Республики Беларусь. Можно 
сразу отметить, что госзаказ выполнен 
полностью. 

В рамках выполнения Государствен-
ной программы инновационного раз-
вития Республики Беларусь введены в 
эксплуатацию 16 ПДП системы точно-
го позиционирования. В настоящее вре-
мя действуют 34 таких пункта, реша-
ется вопрос еще по 17, к концу 2012 г. 
спутниковая сеть будет включать в себя 
51 пункт.

Уже можно подвести некоторые 
итоги работы создаваемой системы 
точного позиционирования (рис. 2). 
Услуги были предоставлены 35 раз-
личным организациям на сумму свыше 
200 млн. рублей. Заключены договоры 
еще с 6 организациями. Активными 
потребителями являются УП «Проект-
ный институт Белгипрозем» и РСХА-
УП «БелПСХАГИ», используется сеть 
ДУП «Проектный институт Витебск-
гипрозем» и РУП «Минское областное 
агентство по государственной реги-
страции и земельному кадастру», его 
Молодечненским и Слуцким филиала-
ми. Надо более активно подключаться и 
остальным предприятиям.

В соответствии с Концепцией соз-
дания навигационного обеспечения 
Республики Беларусь рассматриваемая 
сеть является подсистемой геодезичес-
кого и картографического обеспечения 
создаваемой системы навигационно-
временного обеспечения. Это значи-
тельно расширит сферу использования 
сети ПДП. УП «Белаэрокосмогеодезия» 
и управлению геодезии и картографии 
Госкомимущества следует заняться 
продвижением этих технологий на ры-
нок услуг. К сожалению, здесь также 
очень мало рекламы.

Следует отметить важную работу, 
выполненную УП «Информационный 
центр земельно-кадастровых данных 
и мониторинга земель» совместно с 

Рисунок 2

на заседании коллегии Госкомимущества

Рисунок 3
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УП «Белаэрокосмогеодезия», по фор-
мированию матрицы преобразований 
пространственных данных из системы 
координат СК-95 в СК-63 и местные 
системы. 

Несмотря на трудности, связанные 
с дефицитом оборудования и кадров, 
необходимо заниматься гравиметрией, 
использовать договоренность с Росре-
естром, достигнутую на совместной 
коллегии. Создание сети 1 класса – это 
шаг для перехода к спутниковым техно-
логиям при производстве нивелирных 
работ.

На рисунке 3 показан уровень ак-
туальности государственных топогра-
фических карт. С учетом сложившейся 
ситуации Госкомимуществом принято 
решение, направленное на создание и 
обновление базовой цифровой карты 
масштаба 1:10000. В рамках выпол-
нения опытно-конструкторских работ 
разрабатывается технология создания 
и обновления базового геоинформаци-
онного ресурса, который будет исполь-
зоваться при решении государственных 
задач во всех геоинформационных сис-
темах, в том числе кадастровых. Необ-
ходимо завершать работу по созданию 
конверторов, этот вопрос был рассмот-
рен в истекшем году на заседании кол-
легии Госкомимущества.

РУП «Белгеодезия» предстоит вне-
дрять результаты разработки автомати-
зированной системы мониторинга го-
сударственных топографических карт 
и планов населенных пунктов по дан-
ным дистанционного зондирования 
Земли (ДДЗ) из космоса, что позволит 

автоматизировать процесс выявления 
изменений местности, значительно по-
высить оперативность внесения изме-
нений в содержание карт и сократить 
сроки представления актуальных мате-
риалов для решения государственных 
задач.

Важным направлением в деятель-
ности этой организации будет работа 
в сфере навигации. В соответствии с 
Указом Президента Республики Бела-
русь от 21 июня 2011 г. № 260 «О на-
вигационной деятельности» необходи-
мо обеспечить создание и обновление 
государственных навигационных карт 
(ГНК) в цифровом формате, а также 
установить требования к таким кар-
там. В Госкомимуществе разработан 
соответствующий план мероприятий, 
а управлению геодезии и картогра-
фии совместно с РУП «Белгеодезия» 
его предстоит реализовать. Ход работ 
планируется рассмотреть на одном из 
заседаний коллегии Госкомимущест-
ва. На рисунке 4 показана общая схема 
создания и распространения ГНК.

В 2011 г. РУП «Белкартография» 
разработаны концепция и содержание 
Географического атласа для учителей 
(включая и его электронный вариант). 
Совместно с картографами России, 
Украины и Молдовы издан атлас ав-
тотуриста «Санкт-Петербург – Ви-
тебск – Одесса», при участии ученых 
Национальной академии наук Белару-
си продолжается работа над вторым 
томом Великого исторического атласа 
Беларуси, выпустить который плани-
руется в 2012 г. Ассортимент карто-

графической продукции, выпускаемой 
РУП «Белкартография» насчитывает 
около 130 произведений. Лучшие об-
разцы печатной продукции предпри-
ятия периодически экспонируются и 
получают дипломы на различных вы-
ставках, в том числе международных.

В целях обеспечения потребителей 
картографическими материалами и 
данными в отчетном году учреждением 
«Госкартгеоцентр» продолжалось фор-
мирование и ведение государственного 
картографо-геодезического фонда. За-
служивает внимания работа «Развитие 
геоинформационных ресурсов государ-
ственного картографо-геодезического 
фонда и объединение их в единую гео-
информационную систему с разработ-
кой интернет-сервисов для удаленного 
доступа к данным». Разработаны ГИС 
«Геодезические данные», «Топогра-
фические материалы и данные», «Кар-
тографические материалы и данные», 
«Материалы ДДЗ», а также «Географи-
ческие наименования».

В рамках выполнения работ по нор-
мализации наименований географи-
ческих объектов Республики Беларусь 
продолжались работы по заполнению 
базы данных Государственного катало-
га наименований географических объ-
ектов Республики Беларусь.

Геонадзором проведено 16 плано-
вых проверок юридических лиц и ин-
дивидуальных предпринимателей по 
вопросам соблюдения законодательства 
в области геодезии и картографии, по 
результатам которых составлено 3 про-
токола об административных правона-
рушениях.

Несколько слов о международных 
делах. Госкомимущество принимало 
участие во всех заседаниях Межгосу-
дарственного совета по геодезии, кар-
тографии, кадастру и дистанционному 
зондированию Земли государств-участ-
ников СНГ. В истекшем году было на-
лажено взаимодействие с Федеральной 
службой государственной регистрации, 
кадастра и картографии (Росреестром) 
и проведено совместное заседание кол-
легий. В текущем году предстоит про-
вести в г.Минске Конгресс геодезистов 
и картографов и Международную кон-
ференцию по Дуге Струве.

В заключение хочется высказать 
уверенность, что задачи, стоящие перед 
землеустроителями, геодезистами и 
картографами, будут выполнены. 

Рисунок 4

на заседании коллегии Госкомимущества
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Основой для развития системы 
государственной регистрации не-
движимого имущества, прав на него 
и сделок с ним в 2011 г. была соот-
ветствующая Программа на 2009-
2013 годы, утвержденная постановле-
нием Совета Министров Республики 
Беларусь от 9 марта 2009 г. № 294.

В рамках совершенствования за-
конодательства в этой области принят 
Закон Республики Беларусь от 3 июня 
2011 года «О внесении дополнений и 
изменений в Закон Республики Бела-
русь «О государственной регистрации 
недвижимого имущества, прав на него 
и сделок с ним», которым

определена возможность подачи и 
оформления документов, необходимых 
для осуществления регистрационных 
действий, для целей их дальнейшего 
направления по почте или передачи в 
виде электронных документов, а также 
обращения самих организаций по реги-
страции в суд для исправления ошибок, 
допущенных по вине их регистраторов, 
то есть не направляя туда заявителей;

усовершенствован порядок выдачи 
информации из единого государствен-
ного регистра недвижимого имущест-
ва, прав на него и сделок с ним (регистр 
недвижимости);

отменен ряд документов, ранее тре-
бовавшихся для государственной реги-
страции.

В развитие закона существенно пере-
работаны перечни административных 
процедур, осуществляемых подчинен-
ными Госкомимуществу организациями 
по заявлениям граждан, юридических 
лиц и индивидуальных предпринимате-
лей. В завершающей стадии находится 
отработка технологии, которая позво-

лит обращаться за оформлением прав 
на недвижимость независимо от мес-
та ее нахождения, например, по месту 
жительства граждан или регистрации 
юридических лиц, а организациям по 
регистрации, соответственно, оказывать 
дополнительные платные услуги. В бли-
жайшее время любой желающий смо-
жет ею воспользоваться.

Значительным достижением про-
шедшего года явилось создание техно-
логии, обеспечивающей возможность 
подачи организациями по землеус-
тройству заявлений и документов на 
регистрацию земельных участков по за-
явительному принципу «одного окна» 
в электронном виде с использованием 
геопортала Госкомимущества. Семинар 
в г.Березе показал, насколько серьезная 
работа проделана УП «Проектный ин-
ститут Белгипрозем» и организациями 
по государственной регистрации, осо-
бенно Брестской области и г.Минска, и 
также то, что необходимо дальше дви-
гаться в этом направлении.

В 2011 г. получила дальнейшее раз-
витие автоматизированная информа-
ционная система ведения регистра не-
движимости, в котором на конец года 
зарегистрировано более 5,7 млн. объек-
тов недвижимости. Данная информаци-
онная система обеспечила предостав-
ление сведений по более чем 3,3 млн. 
запросов. Количество оказываемых с ее 
помощью услуг растет из года в год и по 
сравнению с 2010 г. увеличилось прак-
тически наполовину.

Почти вдвое возросло количество 
обращений и к интернет-ресурсу, обес-
печивающему доступ к регистру недви-
жимости (имеют доступ 393 авторизи-
рованных пользователя, из них 243 – ак-

тивных), которое превысило 185 тысяч.
Продолжала надежно функциони-

ровать система обмена электронными 
документами, с использованием кото-
рой предоставлено более 150 тыс. элек-
тронных документов (из них 114 тыс. – 
обмен между исполкомами и нотариу-
сами, 29 тыс. спецформуляров, 1 тыс. 
закладных и 13 тыс. электронных доку-
ментов для ОАО «АСБ Беларусбанк»).

Для решения проблемы разрастания 
бумажных архивов в прошлом году на 
базе организаций по государственной 
регистрации по Брестской, Минской об-
ластям и г.Минску созданы «пилотные» 
зоны по созданию и эксплуатации циф-
ровых архивов регистрационных дел. 
В текущем году они будут созданы и в 
остальных организациях по государ-
ственной регистрации.

В целом, благодаря развитию элек-
тронных технологий, организации по 
государственной регистрации оказались 
готовы незамедлительно решать многие 
задачи. В частности, подготовленный 
Министерством архитектуры и строи-
тельства Республики Беларусь проект за-
конодательного акта по вопросам выдачи 
льготных кредитов на строительство и 
приобретение жилья, предусматриваю-
щий необходимость получения инфор-
мации о недвижимости гражданина (как 
существующей, так и отчужденной) по 
всей территории республики, на согласо-
вание в Госкомимущество не поступал, 
хотя напрямую затрагивал его компетен-
цию. Тем не менее, организации по госу-
дарственной регистрации смогли выда-
вать запрашиваемую информацию.

Пристальное внимание уделялось 
вопросам качества регистрационных 
действий и выполнению работ по тех-

Регистрация и инвентаризация 
недвижимости, оценочная 
и риэлтерская деятельность

(из выступления заместителя 
Председателя Госкомимущества А.А.Гаева)

на заседании коллегии Госкомимущества
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нической инвентаризации. Целостность 
регистра контролировалась по комплексу 
критериев, что повысило достоверность 
содержащейся в нем информации. Благо-
даря поддержке Министерства внутрен-
них дел Республики Беларусь проведена 
большая работа по восполнению недо-
стающих идентификационных сведений 
в отношении граждан, информация о 
недвижимости которых перенесена из 
баз данных, существовавших до 2003 г. 
С учетом принятия ряда нормативных 
правовых актов, предусматривающих 
необходимость выдачи информации о 
недвижимом имуществе на территории 
всей страны, следует ускорить заверше-
ние данной работы. Это, прежде всего, 
касается агентств по государственной ре-
гистрации и земельному кадастру Витеб-
ской и Гродненской областей.

В 2011 г. к осуществлению мони-
торинга совершения регистрационных 
действий активней стали привлекаться 
специалисты территориальных органи-
заций по государственной регистрации 
(проверено 237 регистраторов, из них 
45  – специалистами территориальных 
организаций).

По результатам мониторинга 13 ре-
гистраторов направлены на внеочеред-
ную аттестацию, у 7 изъяты печати, что 
свидетельствует об упущениях в работе 
с регистраторами в самих организациях.

Результаты аттестации регистрато-
ров и их стажеров по сравнению с пре-
дыдущим годом улучшились.

Проведена аттестация 95 стажеров, из 
которых аттестовано 76, или 80 %, атте-
стация 217 регистраторов (по истечении 
трех лет с момента предыдущей аттеста-
ции), из них аттестовано 204, или 94 %.

В организациях по государственной 
регистрации заработала система контроля 
качества выполнения работ по техниче-
ской инвентаризации. Но в этом направле-
нии предстоит еще много работать.

Впервые Министерством труда и 
социальной защиты Республики Бе-
ларусь утверждены квалификацион-
ные характеристики специалистов по 
технической инвентаризации. В ГУО 
«Центр повышения квалификации ру-
ководящих работников и специалистов 
системы Госкомимущества» повысило 
квалификацию 195 таких специалистов 
по вопросам формирования недвижи-
мого имущества, 221 специалист – по 
вопросам адресации недвижимости.

В качестве негативного момента сле-
дует констатировать увеличение текучести 
кадров (регистраторов). В настоящее вре-

мя их в республике 708, годом ранее было 
789. На это повлияло несколько факторов, 
в том числе и то, что размеры платы за 
государственную регистрацию недвижи-
мости оставались неизменными с 2007 г. 
Данный вопрос в отношении регистрации 
имущества юридических лиц решен еще 
в прошлом году, а по имуществу граждан 
решится в апреле текущего года в связи с 
изменением размера базовой величины.

Справочно: размер платы за государ-
ственную регистрацию создания кварти-
ры и возникновения права собственности 
гражданина на нее составляет 0,6 б.в., 
или 21 тыс. рублей, справка о принадле-
жащих правах на объекты недвижимого 
имущества – 0,1 б.в., или 3,5 тыс. рублей.

Вместе с тем, и самим руководите-
лям организаций по государственной 
регистрации следует принимать более ак-
тивные меры в отношении закрепления 
квалифицированных кадров, при необ-
ходимости, пересмотреть коллективные 
договоры на предмет улучшения соци-
ального пакета, изменить систему оплаты 
труда. Следует также целенаправленно 
взаимодействовать с учреждениями об-
разования по подбору на производствен-
ную практику и последующему приему 
на работу студентов, обеспечивать про-
фессиональный рост специалистов.

Не всегда должным образом про-
рабатываются в организациях по госу-
дарственной регистрации направляемые 
им Госкомимуществом проекты нор-
мативных правовых актов, с которыми 
впоследствии организациям предстоит 
работать. Встречаются ситуации, когда 
вчитываться в текст и задавать вопросы 
начинают уже после их утверждения.

Но в целом по вопросам регистрации 
недвижимости система сработала непло-
хо. По данным рейтинга Всемирного бан-
ка «Doing Business», Республика Беларусь 
занимает 4 место (годом ранее – 6 место) 
в мире из 183 государств по показателю 
«Регистрация собственности», что соот-
ветствует решению поставленной Главой 
государства задачи по вхождению в груп-
пу 30 стран с наиболее привлекательны-
ми условиями для ведения бизнеса. 

Организациями по государственной 
регистрации развивались и дополни-
тельные направления деятельности, свя-
занные с проведением судебно-строи-
тельных и иных экспертиз, осуществле-
нием проектных работ, оказанием услуг 
в сфере страхования. Решались вопросы 
приобретения, реконструкции и ремонта 
помещений для улучшения условий тру-
да и приема посетителей в городах Бере-

за, Ошмяны, Мозырь, Рогачев, Хойники, 
Солигорск, Узда и иных населенных 
пунктах. В г.Минске открыты 3 новых 
места приема граждан.

В текущем году следует продолжить 
работу по переводу бумажных архивов в 
электронные, повышению безопаснос-
ти регистра недвижимости, по предо-
ставлению возможности осуществления 
административных процедур в ускорен-
ном порядке, созданию законодательства 
в области адресации объектов недви-
жимого имущества (разработан проект 
Указа Президента Республики Беларусь 
«Об адресной системе» и т.п.), а также 
предпринимать иные меры по развитию 
системы государственной регистрации и 
технической инвентаризации недвижи-
мости и решению текущих вопросов.

Так, например, в настоящее время 
разработан проект Закона Республики 
Беларусь «О внесении изменений и до-
полнений в Закон Республики Беларусь 
«О государственной регистрации недви-
жимого имущества, прав на  него и сде-
лок с ним», предусматривающий

возможность предоставления для ре-
гистрации не актов приемки объектов в 
эксплуатацию, а решений уполномочен-
ных органов об утверждении таких актов;

возможность предоставления инфор-
мации из регистра недвижимости за элек-
тронной цифровой подписью организа-
ции по государственной регистрации;

возможность приостановления со-
вершения регистрационного действия в 
связи с заявлением заинтересованного 
лица о намерении обратиться в суд за его 
оспариванием не более 3 раз;

невозможность слияния квартир, 
не имеющих полного внутреннего со-
общения.

Оценочная деятельность
В прошедшем году значительное 

внимание было уделено и вопросам 
дальнейшего развития оценочной де-
ятельности. Была продолжена целена-
правленная работа по ее нормативному 
правовому обеспечению. Подготовлены:

проект Указа Президента Республи-
ки Беларусь «О внесении дополнений и 
изменений в некоторые указы Президен-
та Республики Беларусь» (от 12 января 
2012 г. № 26);

постановление Совета Министров 
Республики Беларусь от 10 февраля 2011 г. 
№ 173 «О некоторых мерах по реализации 
Указа Президента Республики Беларусь 
от 6 августа 2010 г. № 410» (в том числе 
утверждено Положение о порядке прове-
дения экспертизы достоверности оценки);

на заседании коллегии Госкомимущества
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технические кодексы установившей-
ся практики по оценке капитальных стро-
ений (зданий, сооружений); по оценке 
предприятий (бизнеса); по кадастровой 
оценке земель, земельных участков на-
селенных пунктов Республики Беларусь; 
садоводческих товариществ и дачных 
кооперативов; земель, расположенных за 
пределами населенных пунктов, садовод-
ческих товариществ и дачных кооперати-
вов; сельскохозяйственных земель сель-
скохозяйственных организаций, кресть-
янских (фермерских) хозяйств; оценке 
объектов, находящихся в государствен-
ной собственности; по оценке стоимости 
жилых домов, садовых домиков (дач) и 
жилых помещений; машин, оборудова-
ния, инвентаря, материалов.

Впервые в республике постановлени-
ем Правительства от 10 февраля 2011 г. 
№ 173 определен порядок проведения 
экспертизы достоверности независимой 
и внутренней оценки, а также экспертизы 
достоверности оценки неденежного вкла-
да в уставный фонд юридического лица. 
И это уже начало приносить положитель-
ные результаты, в том числе и в отноше-
нии определения качества выполняемых 
оценщиками работ. С учетом практики 
осуществления экспертизы и для реше-
ния некоторых иных вопросов, возник-
ших при осуществлении деятельности 
в области оценки объектов гражданских 
прав, были подготовлены соответствую-
щие изменения и дополнения в Указ Пре-
зидента Республики Беларусь от 13 ок-
тября 2006 г. № 615, совершенствующие 
требования к составлению заключений 
и отчетов об оценке и исключающие, 
с целью недопущения коррупционных 
проявлений, возможность обращения за 
определением стоимости объектов граж-
данских прав к близким родственникам. 
Соответствующий Указ № 26 подписан 
Главой государства уже в текущем году.

Принимались системные меры по 
обеспечению оценщиков техническими 
нормативными правовыми актами. В раз-
витие государственных стандартов приня-
ты технические кодексы установившейся 
практики по оценке стоимости различных 
видов объектов гражданских прав.

Работа по совершенствованию зако-
нодательства об оценочной деятельности 
продолжается. Для этого РУП «БелНИЦ-
зем» усилил свой кадровый потенциал 
опытными оценщиками. В текущем году 
особое внимание будет уделено нор-
мативному правовому регулированию 
оценки различных видов транспортных 
средств, не завершенных строительством 

объектов, будут уточнены отдельные во-
просы аттестации лиц, желающих зани-
маться оценочной деятельностью, прод-
ления срока действия свидетельств об 
аттестации оценщиков и др.

Относительно аттестации следует 
отметить, что в связи с произошедшими 
изменениями в законодательстве в прош-
лом году комплексно переработаны за-
дания для проведения компьютерного 
тестирования, по результатам которого 
из 131 претендента аттестован только 51, 
или 39 %. С одной стороны, это свиде-
тельствует о том, что неподготовленные 
лица не допускаются к осуществлению 
оценочной деятельности, однако, с дру-
гой, – показывает низкий уровень подго-
товки многих претендентов.

На настощий момент в республике 
выдано 894 свидетельства об аттеста-
ции оценщиков. К сожалению, качество 
работ некоторых из них вызывает серь-
езные нарекания. Так, по результатам 
3 лет деятельности 234 оценщика подали 
заявления о продлении срока действия 
свидетельств. 11-ти из них отказано в 
продлении в связи с неудовлетворитель-
ным качеством представленных отчетов 
и заключений об оценке. 93 оценщика не 
обратились за продлением свидетельств.

В соответствии с координационны-
ми планами контрольной (надзорной) 
деятельности в 2011 г. Госкомимущест-
вом проведены проверки соблюдения 
законодательства при определении сто-
имости объектов гражданских прав в 4 
оценочных организациях. В каждой из 
них установлены нарушения. Виновные 
привлечены либо привлекаются в насто-
ящее время к административной ответ-
ственности.

У одного оценщика аннулировано 
свидетельство в связи с повторным вы-
явлением в течение одного года наруше-
ний законодательства после наложения 
штрафа за допущенные нарушения.

Поэтому значительное внимание 
уделялось вопросам повышения квали-
фикации лиц, занимающихся оценочной 
деятельностью. ГУО «Центр повышения 
квалификации руководящих работников и 
специалистов системы Госкомимущества» 
в течение года проводились тематические 
одно- и двухнедельные курсы, на которых 
обучено 359 человек. По мере изменения 
законодательства проводились семинары, 
на которые на паритетной основе пригла-
шались оценщики как государственных, 
так и частных организаций.

Для совершенствования подготовки 
оценщиков реализуется достигнутая с 

Белорусским государственным техноло-
гическим университетом договоренность 
о принятии организациями системы Гос-
комимущества студентов на производ-
ственную, преддипломную практики и 
об участии их специалистов в руковод-
стве дипломными проектами. Совместно 
с этим учреждением образования орга-
низована 2-я Международная научно-
практическая конференция «Перспекти-
вы развития оценочной деятельности» 
(6-7 февраля в г.Минске).

С целью оказания помощи оцен-
щикам организаций Госкомимущества 
развивалась автоматизированная ин-
формационная система государствен-
ной регистрации заключений об оценке 
недвижимого имущества. В ней уже за-
регистрировано более 5,5 тыс. заключе-
ний, которые используются оценщиками 
в работе. Этой системой заинтересо-
вались банки (пользуются ОАО «БПС-
Сбербанк», в тестовом режиме – ЗАО 
«АКБ «БЕЛРОСБАНК»), и могут под-
ключаться иные заинтересованные.

Несколько слов о кадастровой оценке 
земель. Организациями, подчиненными 
Госкомимуществу, были оценены земли 
56 городов и поселков городского типа (в 
том числе в Могилевской области – 16, Го-
мельской – 15, Гродненской и Брестской – 
по 7, Витебской – 6, Минской – 5).

В этой работе с положительной сторо-
ны следует отметить Гомельскую область, 
в которой в течение последних двух лет 
за счет средств местных бюджетов были 
оценены земли всех городов и поселков 
городского типа. Активно ведутся работы 
по оценке этих земель и в Могилевской об-
ласти, где в настоящее время не оценены 
земли лишь 5 населенных пунктов.

Плохо обстоят дела по оценке земель 
городов и поселков городского типа в 
Минской области, где из 42 населенных 
пунктов переоценка проведена лишь в 
10 (23,8 %). Не оценены земли около 
половины (46,5 %) городов и поселков 
городского типа в Витебской и 70 % – в 
Гродненской областях.

Поэтому Госкомимущество обрати-
лось в Правительство с просьбой пору-
чить облисполкомам, не исполнившим 
требования законодательства о проведе-
нии кадастровой оценки земель, земель-
ных участков не реже, чем через 5 лет, за-
вершить эту работу в текущем году.

Необходимо остановиться еще на од-
ном важном моменте. В 2011 г. удалось 
завершить проводимую с Министер-
ством юстиции Республики Беларусь в 
течение трех лет работу по выделению 

на заседании коллегии Госкомимущества
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судебной экспертизы достоверности оценки стоимости объ-
ектов гражданских прав в самостоятельный вид судебных экс-
пертиз. В настоящее время ее могут проводить только экспер-
ты, аттестованные в установленном порядке на право прове-
дения независимой оценки соответствующего вида объектов 
гражданских прав.

В целом, государство создало все условия для эффектив-
ного и качественного осуществления деятельности в сфере 
оценки стоимости объектов гражданских прав. Пришло время 
и самим оценщикам активизировать усилия по ее совершен-
ствованию. Необходимо создать ассоциацию оценочных орга-
низаций, которая сможет объединить оценщиков, обеспечить 
решение возникающих у них вопросов, защиту их интересов, 
разрабатывать и вносить предложения по дальнейшему разви-
тию оценочной деятельности.

Госкомимуществом подготовлен проект устава такой ор-
ганизации, и планируется на заседании Экспертно-консульта-
тивного совета по оценочной деятельности рассмотреть этот 
вопрос в марте-апреле текущего года.

Риэлтерские услуги
Несмотря на определенное «затишье» на рынке недвижи-

мости в силу известных обстоятельств, в истекшем году деятель-
ность государственных риэлтерских организаций, входящих в 
систему Госкомимущества, имела положительную динамику.

Объем выполненных этими организациями работ вырос на 
40 % и составил более 3,5 млрд. рублей при уровне рентабельно-
сти 8,9 %. Прибыль от реализации составила 286,8 млн. рублей. 
Средняя заработная плата невысока – 1,85 млн. рублей, однако по 
сравнению с предыдущим годом она выросла на 55 %.

В 2011 г. было открыто еще одно обособленное подразделе-
ние по оказанию риэлтерских услуг в г.Минске.

В целях развития риэлтерских услуг государственными 
организациями Госкомимущества внесены в Правительство 
предложения о внесении соответствующих корректировок 
в Указ Президента Республики Беларусь от 9 января 2006 г. 
№ 15 «О риэлтерской деятельности в Республике Беларусь» в 
части установления возможности для организаций по государ-
ственной регистрации совмещать риэлтерскую деятельность с 
технической инвентаризацией и государственной регистрацией 
недвижимости. Это позволит оказывать услуги в малых горо-
дах, а также сельских населенных пунктах, в которых открывать 
риэлтерские организации либо их обособленные подразделения 
экономически нецелесообразно, сэкономить средства на содер-
жание персонала, приобретение и аренду помещений, покупку 
транспорта и оргтехники.

Справочно: территориальные организации по государствен-
ной регистрации имеют 119 обособленных подразделений во всех 
районах республики.

В настоящее время проект рассматривается в Администрации 
Президента Республики Беларусь.

Кроме того, с учетом предложений, поступивших с мест, 
для развития риэлтерских услуг, особенно в небольших на-
селенных пунктах, внесены предложения в разработанный 
Министерством юстиции Республики Беларусь проект по-
становления Совета Министров, предусматривающий кор-
ректировку тарифов (ставок) на риэлтерские услуги в части 
предоставления риэлтерским организациям права устанавли-
вать скидки на оказываемые ими услуги.

Сначала эти предложения были учтены в полном объеме. 
Однако в последнем варианте проекта постановления, содер-
жащем закрытый перечень случаев, в которых могут устанав-

ливаться скидки на риэлтерские услуги, такая возможность 
предоставляется только в отношении отдельных категорий 
граждан (ветеранов Великой Отечественной войны, инвали-
дов и некоторых других). Возможность установления скидок 
на ряд иных услуг, которые могли бы быть востребованы жи-
телями малых городов, сельских населенных пунктов, но не 
всегда в настоящее время доступны для них в силу значитель-
ной стоимости (консультационные, по оказанию помощи в 
подготовке и оформлении документов, по подбору варианта 
сделки и др.), проект, к сожалению, не предусматривает.

В связи с этим Госкомимущество считает целесообраз-
ным вернуться к поставленному вопросу.

Обращения граждан
В Госкомимущество в 2011 г. поступило более 1500 пись-

менных и устных обращений граждан. По сравнению с 
прошлым годом их количество уменьшилось на 7 %, в том 
числе письменных – на 18 %.

В 2011 г. больше всего письменных обращений граждан  
поступило от жителей г.Минска – 34 %, на прием пришло наи-
большее количество жителей Минской области – 57,7 %.

На 10,2 % увеличилось количество обращений, направлен-
ных вышестоящими организациями (2011 г. – 272; 2010 г. – 
244; 2009 г. – 163).

Из общего числа обращений в Госкомимущество 99 % 
(1039) требовали ответа разъяснительного характера.

Необоснованных обращений поступило 1019, или 93 % 
от общего числа обращений граждан. Обоснованных – 34, из 
которых 7 удовлетворены.

Что касается организаций, входящих в систему комитета, то 
за 2011 г. ими рассмотрено 3443 обращения (2261 письменных 
и 1182 устных). Отмечу положительную тенденцию к сниже-
нию количества обращений граждан (в 2010 г. было 4010).

В центральном аппарате внесено 8 записей в книгу заме-
чаний и предложений (1 благодарность и 7 замечаний). В ор-
ганизациях – 877 записей (57 предложений, 367 замечаний, 
453 благодарности).

Все записи рассмотрены в установленном порядке.
За ненадлежащее рассмотрение обращений граждан к 

дисциплинарной ответственности привлечены: 1 сотрудник 
в центрального аппарата и 29 работников организаций.

В Госкомимуществе 3 дня в неделю работает телефон горя-
чей линии, на который в 2011 г. поступило 272 звонка. На все 
вопросы даны ответы квалифицированных специалистов.

на заседании коллегии Госкомимущества

Рисунок – Структура обращений граждан по регионам
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Из выступления Заместителя 
Премьер-министра 
Республики Беларусь 
С.Н.Румаса

Среди многих стратегических на-
правлений работы Государственного 
комитета по имуществу Республики Бе-
ларусь (далее – Госкомимущество) есть 
вопросы, которым сегодня необходимо 
уделить первостепенное внимание.

Их перечень определен, в первую 
очередь, статусом комитета в системе 
управления экономикой страны. Гос-
комимущество – это единственный 
орган, который проводит государствен-
ную политику в области распоряжения 
имуществом, находящимся в собствен-
ности Республики Беларусь, привати-
зации государственной собственности, 
земельных отношений.

Экономическая безопасность стра-
ны напрямую зависит от эффектив-
ности проведения политики в области 
имущественных отношений. Так, в на-
стоящее время единственным источни-
ком обеспечения притока капитала, не 
формирующего внешний долг, является 
привлечение дополнительных объемов 
прямых иностранных инвестиций. 
Наиболее реальным источником при-
влечения таких инвестиций является 
приватизация.

Если бы мы обеспечили в 2011 г. 
привлечение прямых иностранных 
инвестиций на чистой основе не 3,8, 
а 6,5 млрд. долларов США, то страна 
имела бы дополнительный источник 
для развития экономики, формирова-
ния золотовалютных резервов и, в ко-
нечном итоге, повышения благососто-
яния граждан.

Считаю, следует обратить особое 
внимание на следующее.

1. В последние годы принят ряд 
мер, направленных на улучшение ка-
чества проводимых в стране структур-

ных реформ и на активизацию процес-
са реформирования государственной 
собственности. Но принятых мер явно 
недостаточно. Существенного повы-
шения эффективности деятельности 
предприятий, нерационально исполь-
зующих государственные средства, не 
произошло.

Справочно: за 11 месяцев 2011 г. в 
Республике Беларусь убыточными были 
563 организации, из которых 386, или 
68,6 %, составили организации, под-
чиненные органам государственного 
управления и местным исполнитель-
ным и распорядительным органам 
(сумма чистого убытка у этих органи-
заций составила 4,6 трлн. рублей, или 
88 % от всей суммы чистого убытка 
по стране).

Все это свидетельствует о необхо-
димости активизации процесса рефор-
мирования структуры государственной 
собственности. Чем раньше мы это нач-
нем делать, тем больше шансов у нас 
развиваться быстрее по современным 
мировым технологиям. Приватизация – 
это крайне важный источник для такого 
развития.

Данному вопросу пристальное вни-
мание уделяет Глава государства и Пра-
вительство. Определенные выводы уже 
можно сделать по итогам рассмотрения 
вопросов приватизации на заседании 
Президиума Совета Министров Рес-
публики Беларусь 31 января 2012 г.

Если судить по цифрам, то в 2011 г. 
процесс приватизации активизировал-
ся. Проданы государственные пакеты 
акций 34 акционерных обществ, что 
почти в 7 раз больше, чем в 2010 г. 
Однако это составляет лишь 19,1 % от 
общего количества обществ, заплани-

рованных к приватизации в 2011 г. Та-
ким образом, по сути итоги реализации 
плана приватизации совсем неутеши-
тельны. Если говорить прямо, они про-
валены.

Руководителями Госкомимущест-
ва приведен ряд причин сложившейся 
ситуации. Но все они сведены только 
к вине государственных органов. Ко-
нечно, из-за нерасторопности отдель-
ных министерств и концернов процесс 
приватизации тормозился. Но сегодня 
недостаточно лишь констатировать 
сложившееся положение дел, хотя пра-
вильная оценка ситуации, безусловно, 
важна.

Главное – не видна роль Госком-
имущества как координатора работы 
в вопросе реформирования отноше-
ний собственности. Не предлагаются 
новые, прогрессивные идеи. Что кон-
кретно надо сделать? Такие системные 
меры должны быть выработаны по ре-
зультатам сегодняшней коллегии.

Госкомимущество поставило перед 
собой опять достаточно амбициозную 
задачу по продаже в 2012 г. 133 пред-
приятий, в том числе 83 объектов при-
ватизации, не проданных в 2011 г. Учи-
тывая, что включенные в данный план 
предприятия относятся в основном к 
малоэффективным (в том числе убы-
точным), очевидно, что опять возник-
нут проблемы с реализацией государ-
ственных пакетов акций этих обществ. 
Как будет решаться эта задача? Вы-
рабатывайте эффективный механизм. 
Срок – 1 месяц.

Поручаю Госкомимуществу на-
ладить системную работу комитета, 
министерств и концернов по вопросам 
приватизации. Возникающие проблемы 
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необходимо решать незамедлительно, в 
том числе оказывать методологическую 
помощь, а не сообщать о них в Прави-
тельство по итогам года.

Если не хватает полномочий Гос-
комимуществу, в Правительстве готовы 
рассмотреть обоснованные предложе-
ния. Главное – ускорить работу госу-
дарственных органов при приватизации 
государственных предприятий. 

Кстати, об ускорении. Госкомиму-
ществом в качестве одной из причин, 
тормозящих процесс реализации плана 
приватизации, указывается длитель-
ность получения покупателями со-
гласия антимонопольного органа на 
совершение сделок по приобретению 
принадлежащих Республике Беларусь 
акций (сейчас 30 дней). Проблема 
обозначена. Надо ее решать. Однако в 
подготовленном Министерством эко-
номики Республики Беларусь проек-
те постановления Совета Министров 
Республики Беларусь предлагается 
утверждение единого перечня адми-
нистративных процедур, осуществляе-
мых в отношении юридических лиц и 
индивидуальных предпринимателей, 
предусматривающего срок совершения 
данной процедуры в течение 1 месяца. 
Проект согласован Госкомимуществом 
без замечаний. Это всего лишь один 
пример, но он говорит о том, что дей-
ствовать надо последовательно.

2. О перечне объектов, приватиза-
ция которых позволит в 2012 г. при-
влечь не менее 2,5 млрд. долларов 
США.

Рассмотрение данного вопроса на 
заседании Президиума Совета Мини-
стров Республики Беларусь 31 января 
2012 г. показало, что он достаточно 
сложный и неоднозначный. Но его надо 
решать. Прошу указанный перечень не-
замедлительно доработать, обеспечив 
привлечение не менее 2,5 млрд. долла-
ров США. Иначе мы получим в 2012 г. 
несбалансированный валютный рынок 
и давление на курс. А это инфляция и 
падение доходов населения.

3. В отношении пилотного проекта 
«народного IPO» на ОАО «Минский за-
вод игристых вин».

Оценка Правительством работы 
концерна «Белгоспищепром» и Госком-
имущества в части реализации проек-
та пока неудовлетворительная. Даже в 
представленных к коллегии материалах 
про IPO нет ни слова.

Опять наступаем на одни и те же 
грабли. Госкомимущество готовит план 

проведения и реализации проекта. Ни-
кто не подгоняет и не настаивает на не-
обходимых мероприятиях, без которых 
проект не может быть реализован. Было 
время подумать, изучить механизм и 
опыт проведения в других странах, раз-
работать подробную схему продажи и 
определить с заинтересованными при-
емлемые сроки. Однако через несколь-
ко месяцев после утверждения плана в 
Правительстве всплывает ряд проблем, 
то есть отдельные практические вопро-
сы не были проработаны должным об-
разом.

Кроме того, вынужден констати-
ровать безынициативность комитета в 
процессе сопровождения этого вопро-
са. Что получается: вверху не вспоми-
нают – ну и ладно. Обратишь внима-
ние – начинается «тушение пожара». 
Время для успешного завершения про-
екта есть. Главное, чтобы работа прово-
дилась без дополнительных поручений 
Правительства и в тесной координации 
с концерном «Белгоспищепром». Не-
обходимо обеспечить достойное сопро-
вождение проекта, его комплексную 
координацию и сделать это, по моему 
мнению, должен орган, основной за-
дачей которого является проведение 
единой государственной политики по 
вопросам имущественных отношений.

Хочу отметить, что данный проект 
крайне важен для страны. Его итоги 
должны стать импульсом для процес-
сов развития рынка ценных бумаг, фор-
мирования класса собственников.

4. О вовлечении в хозяйственный 
оборот государственного имущества.

Хочу отметить, что и этот участок 
работы является проблемным. В 2011 г. 
по республиканской собственности во-
влечено в хозяйственный оборот 61 % 
от запланированного. Это свидетель-
ствует об отсутствии механизма по-
следовательного высвобождения от 
неэффективно используемого и неис-
пользуемого имущества.

Складывается картина разрознен-
ных действий, а не стройной системы 
эффективного управления имущест-
вом, что ставит под угрозу срыва вы-
полнение поручения Главы государства 
и требований Программы деятельнос-
ти Правительства на 2011-2015 гг. по 
обеспечению в течение 2012 г. полного 
вовлечения в хозяйственный оборот го-
сударственного имущества и его эффек-
тивного использования.

В этой части Госкомимуществу не-
обходимо переходить от наблюдатель-

но-методологической позиции к пози-
ции лидера и занять место основного 
государственного органа по координа-
ции и активизации этой деятельнос-
ти, стать инициатором формирования 
новых механизмов регулирования дан-
ного вопроса. Необходимы самосто-
ятельное видение и оценка ситуации, 
обоснованные предложения.

Отдельным вопросом стоит проб-
лема использования либо сноса объ-
ектов бывших военных городков. Их 
количество велико. В 2011 г. план вы-
полнен только на 62,1 % (не вовлечено 
280 объектов). Несмотря на специфич-
ность этих объектов и недостаточность 
средств, выделяемых на решение этой 
проблемы, необходимо искать пути бо-
лее активного привлечения негосудар-
ственных структур для развития этих 
обособленных территорий. И стан-
дартными методами в этой ситуации 
не обойтись. Мы ждем от Госкомиму-
щества предложений по привлечению 
инвесторов с использованием особых 
условий комплексного задействования 
таких объектов. Схожие проблемы вы-
являются при наведении порядка на 
территориях бывших пионерских ла-
герей и лагерей отдыха. В этой части 
необходима выработка механизма (сов-
местно с местными органами государ-
ственного управления) контроля за ра-
циональным использованием каждого 
объекта, при котором смена собствен-
ника должна только повышать эффек-
тивность использования конкретного 
земельного участка.

Не следует пускать на самотек во-
просы взаимодействия с предпри-
нимательскими структурами. Гос-
комимуществу совместно с иными 
государственными органами необходи-
мо конструктивно прорабатывать каж-
дое предложение бизнес-союзов по ор-
ганизации деятельности на конкретных 
объектах в тесном взаимодействии с 
предпринимателями, готовыми исполь-
зовать эти объекты.

5. В течение 2011 г. неоднократно 
ставился вопрос в части обеспечения 
Госкомимуществом действенного мето-
дического руководства деятельностью 
представителей государства в органах 
управления хозяйственных обществ 
(в том числе в банках), акции (доли в 
уставных фондах) которых принадле-
жат Республике Беларусь.

По-прежнему отмечается низкая 
эффективность деятельности предста-
вителей государства в акционерных 
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обществах, что не позволяет грамотно 
проводить экономически выгодную для 
государства политику управления об-
ществами.

На 1 января 2011 г. 724 представи-
теля государства осуществляли свои 
функции в 784 обществах. При этом в 
2011 г. получили прибыль и выплачива-
ли дивиденды чуть более 500 обществ. 
В бюджет в виде дивидендов на принад-
лежащие государству акции перечисле-
но 1,5 трлн. рублей, из которых 67 % 
приходится на ОАО «Беларуськалий» 
(около 1 трлн. рублей) и 16 % – на ОАО 
«Белтрансгаз» (236,9 млрд. рублей). В 
«сухом остатке» около 260 млрд. руб-
лей дивидендов, или 0,3 %, в доходах 
бюджета за 2011 г.

О каком эффективном управлении 
государственной собственностью мо-
жет идти речь, когда, в качестве приме-
ра, на ОАО «Минский завод игристых 
вин» председателем наблюдательного 
совета общества является заместитель 
главного инженера этого же общест-
ва? Считаю, что такой подход не может 
способствовать созданию института 
эффективного собственника. Жду от 
Госкомимущества конкретных пред-
ложений, основанных на передовом 
международном опыте, включая опыт 
наших коллег в рамках Единого эконо-
мического пространства.

6. Несколько слов о качестве мате-
риалов, поступающих из Госкомиму-
щества в Правительство. Редкий проект 
нормативного правового акта не возвра-

щается на доработку и дополнительное 
согласование. Иногда по два-три раза. 
И это в то время, когда страна ждет ре-
шений. Ведь проекты эти, как правило, 
затрагивают судьбы либо всех, либо 
большого количества субъектов хозяй-
ствования.

По этим причинам не приняты в 
2011 г. в рамках реализации положений 
Директивы Президента Республики Бе-
ларусь от 31 декабря 2010 г. № 4 проек-
ты указов Главы государства по вопро-
сам распоряжения государственным 
имуществом и арендных отношений, 
которые неоднократно дорабатывались. 
При этом многие вопросы можно было 
бы исключить на стадии подготовки.

Требую проявления инициативы, 
настойчивости, всесторонней прора-
ботки новых предложений и их личного 
сопровождения руководством Госком-
имущества как в министерствах, так и 
в Администрации Президента Респуб-
лики Беларусь в целях поиска взаимо-
приемлемых решений. Это жизненно 
необходимо.

7. Еще об аренде. С 1 апреля 2012 г. 
изменится базовая величина, что ока-
жет влияние на размер арендной платы. 
Не хотелось, чтобы наступивший год 
стал очередным испытанием на проч-
ность. Уже сейчас поступают много-
численные обращения по данному во-
просу.

Прошу Госкомимущество внима-
тельным образом проанализировать 
внесенные предложения и принять не-

обходимые меры по урегулированию 
данной проблемы, включая проведение 
разъяснительной работы среди субъек-
тов предпринимательской деятельности.

Подводя итог, хочу отметить, что от 
Госкомимущества требуется принятие 
нестандартных, смелых и профессио-
нальных решений, благодаря которым 
инвестиционное сообщество получит 
четкую информацию о единой поли-
тике всех государственных органов по 
созданию стройной и прозрачной сис-
темы поиска эффективного собствен-
ника.

И последнее. Выступление содер-
жит много критических замечаний в 
адрес Госкомимущества. Вместе с тем 
хочу сказать спасибо руководству коми-
тета за то, что работа по приватизации в 
Республике Беларусь была поставлена 
таким образом, что за год приватизации 
мы не получили ни одного скандала, ни 
одного уголовного дела. Известно, как 
в некоторых других странах проходи-
ли приватизационные процессы: что 
ни приватизация, то международный 
скандал с поиском виновных. В нашем 
случае  хорошей оценкой работы явля-
ется отсутствие подобных упоминаний 
в связи с такими фактами.

В целом комитет сработал неплохо. 
Есть все предпосылки для того, чтобы 
в 2012 г. мы все наверстали и страна 
выполнила все планы, в том числе и 
план по приватизации и привлечению 
прямых иностранных инвестиций, ко-
торый утвердил Глава государства.

на заседании коллегии Госкомимущества

Заслушав и обсудив доклады первого заместителя Председателя Государственного комитета по имуществу 
Республики Беларусь С.А.Пяткова, заместителей Председателя Госкомимущества А.В.Литреева и А.А.Гаева, а также 
выступление Заместителя Премьер-министра Республики Беларусь С.Н.Румаса коллегия Госкомимущества приняла 
постановление от 2 февраля 2012 г. № 2-1 «Об итогах работы Государственного комитета по имуществу Республики 
Беларусь в 2011 году и задачах на 2012 год»

ДЗЯРЖАЎНЫ КАМІТЭТ 
ПА МАЕМАСЦІ

РЭСПУБЛІКІ БЕЛАРУСЬ

ГОСУДАРСТВЕННЫЙ КОМИТЕТ
ПО ИМУЩЕСТВУ

РЕСПУБЛИКИ БЕЛАРУСЬ

ПАСТАНОВА
КАЛЕГİİ

ПОСТАНОВЛЕНИЕ
КОЛЛЕГИИ

2 февраля 2012 г. № 2-1

г. Мінск г. Минск

Об итогах работы Государственного комитета по 
имуществу Республики Беларусь в 2011 году и 
задачах на 2012 год
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В последнее время вопросу воз-
мещения убытков, причиняемых 
изъятием земельных участков и сно-
сом расположенных на них объектов 
недвижимого имущества, уделяется 
особое внимание. Это обусловлено 
значительным количеством земель-
ных участков с расположенными на 
них объектами недвижимости, кото-
рые изымались в ходе реализации 
генеральных планов городов и иных 
населенных пунктов.

Статьей 75 Кодекса Республики 
Беларусь о земле от 23 июля 2008 г. 
(далее   –   Кодекс) предусмотрено, 
что убытки, причиняемые изъятием 
или временным занятием земель-
ных участков, сносом расположен-
ных на них объектов недвижимого 
имущества, подлежат возмещению 
землепользователям, понесшим эти 
убытки. Возмещение убытков про-
изводится лицами, которым предо-
ставляются изымаемые земельные 
участки либо разрешается без изъ-
ятия земельных участков строитель-
ство (реконструкция, капитальный 
ремонт) подземных линейных со-
оружений.

Справочно: согласно Закону 
Республики Беларусь от 5 июля 
2004 года «Об архитектурной, гра-
достроительной и строительной 
деятельности в Республике Бела-
русь» (далее – Закон) снос – это ос-
вобождение строительной площад-
ки от находящихся на ней объектов 
недвижимого имущества, а также 
незаконсервированных не завершен-
ных строительством объектов, 
осуществляемое путем демонтажа 
конструкций в целях их дальнейшего 

использования и (или) с применением 
разрушающих технологий при неце-
лесообразности или невозможнос-
ти их дальнейшего использования.

Согласно статье 14 Гражданско-
го кодекса Республики Беларусь от 
7 декабря 1998 г. (далее – ГК) под 
убытками понимаются расходы, ко-
торые лицо, чье право нарушено, 
произвело или должно будет произ-
вести для восстановления нарушен-
ного права, утрата или повреждение 
имущества (реальный ущерб), а так-
же неполученные доходы, которые 
это лицо получило бы при обычных 
условиях гражданского оборота, 
если бы его право не было нарушено 
(упущенная выгода). Приведенное 
определение и другие нормы за-
конодательства позволяют сделать 
вывод, что убытки оцениваются и 
подлежат возмещению в денежной 
форме.

Упущенная выгода является час-
тью убытков землепользователей, 
причиненных изъятием или времен-
ным занятием земельных участков. 
Убытки в виде упущенной выгоды 
вызываются прекращением получе-
ния ежегодного дохода от использо-
вания изымаемых земель в расчете 
на предстоящий период, необходи-
мый для восстановления нарушен-
ного землепользования.

Пунктом 1 статьи 14 ГК преду-
смотрено, что лицо, право которого 
нарушено, может требовать полного 
возмещения причиненных ему убыт-
ков, если законодательством или со-
ответствующим законодательству 
договором не предусмотрено иное.

Согласно статье 371 ГК по от-

дельным видам обязательств и по 
обязательствам, связанным с опре-
деленным родом деятельности, за-
конодательством может быть огра-
ничено право на полное возмещение 
убытков. Например, Положением о 
порядке определения размера убыт-
ков, причиненных землепользова-
телям изъятием у них земельных 
участков и сносом расположенных 
на них объектов недвижимости, ут-
вержденным постановлением Сове-
та Министров Республики Беларусь 
от 26 марта 2008 г. № 462, возмеще-
ние упущенной выгоды предусмот-
рено лишь при изъятии сельскохо-
зяйственных земель у сельскохозяй-
ственных организаций и крестьян-
ских (фермерских) хозяйств.

Как правило, определение и воз-
мещение прямых убытков (реально-
го ущерба) не вызывает трудностей в 
правоприменительной практике, но 
при определении неполученного до-
хода (упущенной выгоды) имеются 
определенные сложности и спорные 
моменты, поскольку размер упущен-
ной выгоды сложно документально 
подтвердить, чаще всего он основан 
лишь на предположениях.

Указом Президента Республики 
Беларусь от 2 февраля 2009 г. № 58 
«О некоторых мерах по защите иму-
щественных прав при изъятии зе-
мельных участков для государствен-
ных нужд» (далее – Указ № 58) уста-
новлено, что при изъятии земельных 
участков и сносе расположенных на 
них жилых домов, квартир в блоки-
рованных или многоквартирных жи-
лых домах, строений, сооружений и 
насаждений при них, находящихся в 

Александр ДОЛЖЕНКОВ,
начальник управления учета и оценки земель 
Государственного комитета по имуществу 
Республики Беларусь

Возмещение убытков 
землепользователям
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собственности граждан или органи-
заций, помимо возмещения убытков 
(денежной компенсации), эти лица 
имеют право на получение в соб-
ственность квартиры типовых по-
требительских качеств. А собствен-
ники жилого дома также имеют пра-
во на строительство и (или) полу-
чение в собственность жилого дома, 
строений, сооружений и насаждений 
при нем, равноценных по уровню 
благоустройства и общей площади 
сносимым, перенос и восстановле-
ние сносимых жилого дома, строе-
ний, сооружений и насаждений при 
нем. При этом собственником может 
быть реализовано по выбору только 
одно из указанных прав.

Если для собственника жилого 
дома осуществляется строительство 
и (или) ему передается в собствен-
ность жилой дом, строения, соору-
жения и насаждения при нем, равно-
ценные по благоустройству и общей 
площади, возмещение убытков (сто-
имости сносимых строений) не про-
изводится.

Исходя из норм пункта 1 ГК и 
аналогии норм Указа № 58 юриди-
ческие лица (организации), которым 
предоставляются изымаемые зе-
мельные участки, по согласованию с 
землепользователями вместо возме-
щения убытков, причиняемых сно-
сом расположенных на изымаемых 
земельных участках объектов недви-
жимости, могут осуществлять свои-
ми силами и средствами их перенос 
на новое место либо строительство 
новых объектов недвижимости для 
землепользователей.

В случае, если при строитель-
стве новых объектов недвижимости 
предусматривается их расширение 
или модернизация, дополнительные 
затраты на это возмещаются земле-
пользователем, для которого ведется 
строительство.

Указанные условия оговаривают-
ся в договоре, заключаемом между 
лицом, которому предоставляется 
изымаемый земельный участок, и 
землепользователем, из земель ко-
торого осуществляется изъятие зе-
мельного участка.

При определении размера убыт-
ков, причиняемых землепользо-
вателям изъятием или временным 
занятием земельных участков, сно-
сом расположенных на них объек-
тов недвижимости, учитываются 

стоимость жилых домов, объектов 
культурно-бытового назначения, 
производственных и иных капи-
тальных строений, не завершенных 
строительством объектов, плодово-
ягодных и иных многолетних на-
саждений, гидромелиоративных и 
противоэрозионных сооружений, 
затраты (стоимость) незавершен-
ного сельскохозяйственного произ-
водства или стоимость урожая сель-
скохозяйственных культур, а также 
плата за право заключения договора 
аренды земельного участка.

При определении размера убыт-
ков, причиняемых сносом располо-
женных на изымаемом земельном 
участке жилых домов, иных строе-
ний, сооружений при них, объектов  
культурно-бытового назначения, 
производственных и иных капи-
тальных строений, не завершенных 
строительством объектов, следу-
ет иметь в виду, что согласно ста-
тье 220 ГК право собственности на 
строящиеся здания, сооружения и 
другое вновь создаваемое недвижи-
мое имущество возникает с момен-
та завершения создания этого иму-
щества, если иное не предусмотрено 
законодательством. В случаях, когда 
вновь созданное недвижимое иму-
щество подлежит государственной 
регистрации, право собственности 
на него возникает с момента такой 
регистрации, если иное не преду-
смотрено законодательством.

Согласно пункту 3 статьи 220 ГК 
до завершения создания недвижимо-
го имущества, а в соответствующих 
случаях – до его государственной 
регистрации, если иное не пре-
дусмотрено законодательством, к 
имуществу применяются правила о 
праве собственности на материалы 
и другое имущество, из которого не-
движимое имущество создается.

В то же время существуют экс-
плуатируемые капитальные строе-
ния, завершенные строительством 
и используемые по прямому назна-
чению, на которые не оформлены 
правоудостоверяющие документы.

Вместе с тем согласно поста-
новлению Министерства юстиции 
Республики Беларусь и Комитета 
по земельным ресурсам, геодезии и 
картографии при Совете Министров 
Республики Беларусь от 4 августа 
2005 г. № 41/31 «О подтверждении 
права собственности на жилые дома, 

жилые изолированные помещения, 
расположенные в сельских населен-
ных пунктах» право собственности 
на возведенные строения, не заре-
гистрированные в установленном 
порядке, может быть подтверждено 
данными похозяйственного учета, 
который ведется во всех сельских 
(поселковых, районных, городских) 
исполнительных и распорядитель-
ных органах по подчиненным им 
сельским населенным пунктам. На 
основании данных, содержащихся 
в похозяйственной книге, местными 
органами управления выдаются до-
кументы, имеющие правоудостове-
ряющее значение.

Кроме того, согласно пункту 1 
Указа Президента Республики Бе-
ларусь от 11 августа 2005 г. № 368 
«О некоторых вопросах отчуждения 
жилых домов в сельских населен-
ных пунктах» договоры купли-про-
дажи, мены, дарения находящихся 
в сельских населенных пунктах 
жилых домов с хозяйственными и 
иными постройками или без них, не 
зарегистрированных в организациях 
по государственной регистрации не-
движимого имущества, прав на него 
и сделок с ним, сведения о которых 
внесены в похозяйственную книгу 
сельского исполнительного комите-
та до 19 марта 1985 г. и которые с 
этой даты не являлись предметами 
купли-продажи или мены, заключа-
ются в письменной форме и подле-
жат регистрации в сельском испол-
нительном комитете.

Пунктом 5 Положения о порядке 
реализации имущественных прав 
граждан и организаций при изъятии 
у них земельных участков, утверж-
денного Указом № 58, предусмот-
рено, что собственник жилого дома, 
квартиры в блокированном или 
многоквартирном жилом доме впра-
ве (но не обязан) после получения 
решения о предстоящем изъятии 
земельного участка осуществить в 
соответствии с законодательством 
государственную регистрацию ра-
нее незарегистрированных объек-
тов недвижимого имущества, нахо-
дящихся на изымаемом земельном 
участке.

При определении размера убыт-
ков, причиняемых землепользова-
телям изъятием у них земельных 
участков и сносом расположенных 
на них объектов недвижимости, 
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необходимо учитывать положе-
ния статьи 130 ГК. Так, например, 
если объект недвижимости отвеча-
ет требованиям, установленным в 
пункте 1 этой статьи, то есть пере-
мещение такого объекта без несо-
размерного ущерба его назначению 
невозможно, но факт его создания 
по каким-либо причинам не за-
регистрирован в организациях по 
государственной регистрации, воз-
можно, что такой объект нельзя 
рассматривать как совокупность 
строительных материалов. Вместе с 
тем положения указанной статьи не 
распространяются на самовольные 
постройки, которые были возведены 
с нарушением норм и правил, уста-
новленных статьей 223 ГК и иным 
законодательством.

Таким образом, отсутствие госу-
дарственной регистрации недвижи-
мого имущества и прав на него не 
может являться безусловным осно-
ванием для отказа в оценке и возме-
щении убытков, причиняемых зем-
лепользователю изъятием земельно-
го участка и сносом расположенных 
на нем капитальных строений (зда-
ний, сооружений).

Согласно статье 75 Кодекса оп- 
ределение размеров убытков, при-
чиняемых землепользователям, осу-
ществляется организациями по пе-
речню и в порядке, установленным 
Советом Министров Республики 
Беларусь.

Постановлением Совета Ми-
нистров Республики Беларусь от 
26 марта 2008 г. № 462 утвержде-
но Положение о порядке определе-
ния размера убытков, причиненных 
землепользователям изъятием у них 
земельных участков и сносом распо-
ложенных на них объектов недвижи-
мости.

При определении организация-
ми, включенными в перечень, уста-
новленный Советом Министров Рес-
публики Беларусь, стоимости объек-
тов недвижимости, расположенных 
на изымаемых земельных участках, 
они руководствуются указанным 
Положением, а также Положени-
ем об оценке стоимости объектов 
гражданских прав, утвержденным 
Указом Президента Республики Бе-
ларусь от 15 октября 2006 г. № 615 
«Об оценочной деятельности в Рес-
публике Беларусь».

Определение размера убытков 

указанные организации осуществля-
ют на основании договора подряда, 
заключенного с лицом, которому 
предоставляется изымаемый зе-
мельный участок, либо гражданско-
правового договора.

Однако, если на изымаемом зе-
мельном участке расположен объект 
недвижимого имущества, имеющий 
статус историко-культурной цен-
ности, подлежащий сносу, его оцен-
ка осуществляется в соответствии 
с Положением о порядке оценки 
стоимости культурных ценностей, 
утвержденным Указом Президента 
Республики Беларусь от 19 апреля 
2007 г. № 190 «О порядке оценки 
стоимости культурных ценностей» 
(далее – Положение об оценке цен-
ностей).

Согласно пункту 2 Положения 
об оценке ценностей исполнитель 
оценки   – Министерство культуры 
Республики Беларусь – обеспечива-
ет проведение оценки культурных 
ценностей, а согласно пунктам 4 и 6 
этого Положения оценка стоимости 
материальных историко-культурных 
ценностей, а также культурных цен-
ностей, представленных в установ-
ленном порядке для придания им 
статуса историко-культурных цен-
ностей, производится Белорусским 
республиканским научно-методи-
ческим советом по вопросам исто-
рико-культурного наследия при Ми-
нистерстве культуры (исполнитель 
оценки). Основанием для проведе-
ния оценки стоимости культурных 
ценностей является гражданско-пра-
вовой договор, заключаемый между 
исполнителем оценки и заказчиком 
оценки.

Поэтому при изъятии и предо-
ставлении земельных участков, на 
которых предусматривается снос 
капитальных строений, которым 
придан статус историко-культурных 
ценностей, земельно-кадастровая 
документация должна включать за-
ключение о размере убытков, опре-
деленных исполнителем оценки 
в соответствии с Положением об 
оценке ценностей.

Изъятие и предоставление зе-
мельных участков может предусмат-
ривать реконструкцию, осуществля-
емую лицом, которому предоставля-
ется земельный участок, находящих-
ся на нем объектов недвижимого 
имущества.

Справочно: согласно Закону ре-
конструкция объекта – это сово-
купность работ, в том числе стро-
ительно-монтажных, пусконала-
дочных, и мероприятий, направлен-
ных на использование по новому на-
значению объекта и (или) связанных 
с изменением его основных технико-
экономических показателей и пара-
метров, в том числе с повышением 
потребительских качеств, опреде-
ляемых техническими нормативны-
ми правовыми актами, изменением 
количества и площади помещений, 
строительного объема и (или) об-
щей площади здания, изменением 
вместимости, пропускной способ-
ности, направления и (или) места 
расположения инженерных, транс-
портных коммуникаций (замена их 
участков) и сооружений на них.

Из определения понятия «рекон-
струкция объекта» следует, что при 
изъятии и предоставлении земельно-
го участка, на котором расположен 
объект недвижимого имущества, 
подлежащий реконструкции лицом, 
которому предоставляется изымае-
мый земельный участок, этот объект 
должен быть приобретен указанным 
лицом в собственность в порядке, 
установленном законодательством.

В дальнейшем это лицо (соб-
ственник) осуществляет рекон-
струкцию объекта с соблюдением 
порядка, установленного законода-
тельством.

Статья 44 Конституции Респуб-
лики Беларусь от 15 марта 1994 года 
и статья 2 ГК предусматривают, что 
право собственности, приобретен-
ное законным способом, охраня-
ется законом и защищается госу-
дарством, его неприкосновенность 
гарантируется, а принудительное 
отчуждение допускается лишь по 
мотивам общественной необходи-
мости при соблюдении условий и 
порядка, определенных законом, со 
своевременным и полным компен-
сированием стоимости отчуждаемо-
го имущества, либо согласно поста-
новлению суда.

Защита прав землепользователей 
на возмещение убытков – это важ-
ное условие совершенствования зе-
мельно-имущественных отношений 
и повышения эффективности ис-
пользования и охраны земель и не-
движимости.

регулирование землепользования
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Юридическое лицо предполагает 
строить на предоставленном ему зе-
мельном участке объект, но не тот, 
под который выделялся участок. 
Надо ли согласовывать это строи-
тельство с исполкомом? С кем еще 
следует согласовать?

Этот вопрос в настоящее время 
становится актуальным в свете всту-
пившего в силу постановления Сове-
та Министров Республики Беларусь 
от 30 декабря 2011 г. № 1780 «Об ут-
верждении Положения о порядке изме-
нения целевого назначения земельных 
участков» (далее – Положение).

Что при этом следует иметь в виду?
Согласно статье 70 Кодекса Респуб-

лики Беларусь о земле (далее – Кодекс) 
одной из главных обязанностей любого 
землепользователя является использо-
вание земельного участка, а также рас-
положенных на нем строений, в соот-
ветствии с их целевым назначением и 
условиями отвода этого участка.

Использование земельного участка 
не по целевому назначению являет-
ся основанием прекращения права на 
земельный участок в соответствии со 
статьями 60 и 62 Кодекса.

В соответствии с требованиями 
Положения о порядке изъятия и пре-
доставления земельных участков, ут-
вержденного Указом Президента Рес-
публики Беларусь от 27 декабря 2007 г. 
№ 667 «Об изъятии и предоставлении 
земельных участков» (далее – Указ 
№ 667) целевое назначение предостав-
ляемого земельного участка во всех 
случаях указывается в решениях мест-
ных исполнительных комитетов о пре-
доставлении заинтересованному лицу 
земельного участка. При этом целевое 
назначение предоставляемого земель-

ного участка указывается максимально 
конкретно – для строительства какого 
именно объекта он предоставляется.

Нормами Указа № 667 предусмотре-
но, что если земельный участок предо-
ставляется без проведения аукциона, 
юридическое лицо в течение 6 месяцев 
со дня получения свидетельства (удо-
стоверения) о государственной реги-
страции создания земельного участка 
и возникновения права на него обязано 
приступить к занятию данного участка 
в соответствии с целью и условиями его 
предоставления (начать строительство, 
иное освоение земельного участка). 

При неисполнении данного требо-
вания в течение одного месяца после 
письменного предупреждения местно-
го исполкома, этот исполком в соответ-
ствии с его компетенцией по изъятию и 
предоставлению земельных участков не 
позднее 10 дней по истечении названно-
го срока принимает решение о прекра-
щении права на земельный участок и об 
его изъятии у землепользователя.

Поэтому, в случае намерения юри-
дического лица осуществить строитель-
ство на предоставленном ему без про-
ведения аукциона земельном участке 
иного объекта, чем тот, который указан 
в решении местного исполкома о пре-
доставлении земельного участка, этому 
лицу необходимо в соответствии с По-
ложением заблаговременно, до истече-
ния 6 месяцев, обратиться в местный 
исполком с письменным заявлением о 
выдаче разрешительной документации 
на строительство (возведение) нового 
объекта на данном земельном участке 
и об изменении целевого назначения 
предоставленного земельного участка.

Такое желание юридического лица 
как землепользователя, который уже 

имеет земельный участок, предостав-
ленный в установленном порядке, по-
влечет невосполнимые для него затра-
ты, связанные с разработкой проектно-
сметной документации на строитель-
ство первоначального объекта.

Местный исполком рассматрива-
ет указанное заявление юридического 
лица с учетом норм, установленных 
главой 3 Положения о порядке подго-
товки и выдачи разрешительной доку-
ментации на строительство объектов, 
утвержденного постановлением Со-
вета Министров Республики Беларусь 
от 20 февраля 2007 г. № 223 «О неко-
торых мерах по совершенствованию 
архитектурной и строительной дея-
тельности». При отсутствии оснований 
для отказа в выдаче разрешительной 
документации, обусловленных требо-
ваниями пунктов 5 и 6 Указа № 667, а 
также градостроительных регламентов, 
других требований законодательства, и 
в случае, если для строительства ново-
го объекта возможно предоставление 
земельного участка без проведения 
аукциона, местный исполком поручает 
территориальному подразделению ар-
хитектуры и градостроительства под-
готовить проект решения исполкома 
о разрешении этому лицу проведения 
проектно-изыскательских работ и стро-
ительства объекта, архитектурно-пла-
нировочное задание, а также собрать 
технические условия на инженерно-
техническое обеспечение заявленного 
объекта и получить заключения согла-
сующих организаций, определяемых 
исполкомом.

После подготовки указанных доку-
ментов, получения заключений согла-
сующих организаций и технических ус-
ловий на инженерно-техническое обес-

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

Вопросы практического 
регулирования земельно-
имущественных отношений
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печение объекта строительства проект 
решения исполкома согласовывается с 
должностным лицом землеустроитель-
ной службы и вносится на рассмотре-
ние исполкома. Решение о разрешении 
юридическому лицу проведения про-
ектно-изыскательских работ и строи-
тельства объекта, а также об изменении 
целевого назначения ранее предостав-
ленного земельного участка принима-
ется не позднее 1 месяца со дня подачи 
заявления юридическим лицом.

Если юридическое лицо в соответ-
ствии с условиями договора подряда, 
заключенного с территориальным под-
разделением архитектуры и градостро-
ительства (либо КУП  – специально 
созданным коммунальным унитарным 
предприятием), самостоятельно по-
лучает заключения согласующих ор-
ганизаций и технические условия на 
инженерно-техническое обеспечение 
объекта, указанное решение должно 
приниматься исполкомом не позднее 
14 дней со дня предоставления этих 
технических условий и заключений.

Организации, установленные ис-
полкомом, представляют юридичес-
кому лицу технические условия на 
инженерно-техническое обеспечение 

объекта и заключения о возможности 
строительства (возведения) объекта на 
конкретном (ранее предоставленном) 
земельном участке в течение 7 рабочих 
дней со дня поступления запроса.

Таким образом, для изменения це-
левого назначения земельного участка, 
предоставленного для строительства, 
на возведение на нем объекта с дру-
гим целевым назначением оформле-
ние акта выбора места размещения 
земельного участка (или подготовки 
земельно-кадастровой документации, 
необходимой для работы комиссии по 
выбору места размещения земельного 
участка) не требуется.

Что касается организаций, устанав-
ливаемых исполкомом для получения 
заключений о возможности строитель-
ства нового объекта на предоставлен-
ном юридическому лицу земельном 
участке, то к ним могут быть отнесе-
ны местная администрация района 
(если земельный участок расположен в 
г.Минске, областных центрах и городах 
областного подчинения), территориаль-
ные органы Министерства природных 
ресурсов и охраны окружающей среды 
Республики Беларусь, территориальные 
органы (подразделения) по чрезвычай-

ным ситуациям, государственные ор-
ганы (учреждения), осуществляющие 
государственный санитарный надзор, 
землеустроительная служба исполкома.

Следует отметить, что возмож-
ность изменения целевого назначения 
земельного участка у юридического 
или физического лица, получившего 
земельный участок по результатам аук-
циона, отсутствует, поскольку согласно 
установленному порядку формирования 
земельных участков, утвержденному 
Указом № 667, на аукцион аренды или 
аукцион продажи выставляются земель-
ные участки с конкретным целевым 
назначением, определенным местным 
исполкомом с учетом регламентов за-
стройки территории и комплексности 
ее развития, независимо от желания ка-
кого-либо инвестора, участвующего в 
аукционе. При этом конкретное целевое 
назначение объетов недвижимости уста-
навливается местной исполнительной 
властью в интересах соответствующих 
административно-территориальных 
единиц. Поэтому постановка вопроса 
инвестором-победителем аукциона об 
изменении целевого назначения земель-
ного участка, предоставленного ему по 
результатам аукциона, неуместна.

Белорусский государственный университет (географический факультет) при 
участии организаций Государственного комитета по имуществу Республики Беларусь 
(РУП «БелНИЦзем», УП «Проектный институт Белгипрозем», УП «Информационный 
центр земельно-кадастровых данных и мониторинга земель»), Национальной академии 
наук Беларуси (РУП «Институт почвоведения и агрохимии», РУП «Институт мелиора-
ции», ГНУ «Институт природопользования», Научный Совет по проблемам Полесья), 
Министерства природных ресурсов и охраны окружающей среды Республики Беларусь 
(РУП «БелНИЦ «Экология»), а также Белорусского географического общества и Бело-

русского общества почвоведов и агрохимиков проводит 6-8 июня 2012 года в г.Минске (ул.Ленинградская, 16, БГУ, корпус 
геофака) Международную научно-практическую конференцию «Почвенно-земельные ресурсы: оценка, устойчивое 
использование, геоинформационное обеспечение», посвященную 50-летию организации научно-исследовательской лабо-
ратории экологии ландшафтов.

Научные направления конференции:
почвенно-земельные ресурсы, их учет, оценка и территориальные различия;
актуальные вопросы изучения свойств, генезиса, эволюции почв, их картографирования и мониторинга;
геохимия почв и ландшафтов;
сохранение и эффективное использование мелиорированных земель/почв;
территориально-планировочные аспекты формирования устойчивого землепользования;
геоинформационные системы (ГИС) в изучении и планировании почвенно-земельных ресурсов;
совершенствование нормативно-правовой и нормативно-технической базы в области использования и охраны поч-

венно-земельных ресурсов;
отражение проблем устойчивого землепользования и охраны земель/почв в образовательном процессе.

Форма участия в конференции:
выступление с пленарным докладом (до 20 мин);
выступление на секционном заседании (до 10 мин);
стендовый доклад (размер стенда шириной до 70 см, высотой до 40 см).

Материалы конференции планируется опубликовать к началу ее работы.
Адрес оргкомитета: 220030 г.Минск, ул.Ленинградская, 16, Белорусский государственный университет, географический 

факультет, оргкомитет конференции.
Тел.: +375 17 2095489, +375 17 2095487, электронная почта: bashkintseva@open.by, yatsukhno@bsu.by.

земельно-имущественные отношения
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«Инвестиционная привлекатель-
ность» – это редко используемое по-
нятие на рынке недвижимости и при 
определении ее стоимости. В эконо-
мике под инвестиционной привлека-
тельностью понимают региональное 
соотношение рисков с доходностью и 
доступностью ресурсов.

Что же мы будем понимать под 
инвестиционной привлекательностью 
недвижимости? Зачем она нужна? 
Как сочетать ее со стоимостью и есть 
ли потребность в ее определении? 

Применительно к недвижимости, 
с одной стороны, инвестиционная 
привлекательность ничем не специ-
фична – инвестиционные возмож-
ности и риск. С другой стороны, 
недвижимость является товаром со 
своими специфическими свойства-
ми. Например, уникальность, не-
подвижность, слабая взаимозаме-
няемость и стандартизированность, 

возможность продаваться на любом 
цикле развития, дуалистичность и 
т.п. Поэтому есть особенности, свя-
занные с ее инвестиционной при-
влекательностью и возможностями 
по формированию инвестиционной 
привлекательности.

Можно использовать множество 
классификаций факторов, влияющих 
на привлекательность недвижимости 
по вертикальным, горизонтальным 
признакам, по способу анализа, по 
авторам методик, по степени охвата 
факторов или по уровню отдаленнос-
ти влияния на объект.

В нашем случае, рассмотрим фак-
торы, непосредственно определяю-
щие сам объект недвижимости. Раз-
делим их на 4 группы:

правовая среда объекта;
физические параметры объекта;
экономические параметры объ-

екта;

психологические параметры, свя-
занные с объектом.

Правовая среда объекта характери-
зует не только права собственности на 
недвижимость, но и права, связанные 
с ее созданием или использованием.

Базовой основой правовой среды 
является документация, удостоверя-
ющая право собственности на объект 
и право на использование объекта. 
Простые ситуации, когда речь идет об 
исторически подтвержденных правах 
на объект, рассматривать не будем. За-
тронем ряд практических примеров, 
чтобы наглядно продемонстрировать 
проблему.

Ситуация 1
В банк была заложена часть 

имущественного комплекса. Быв-
ший собственник не рассчитался, и 
право на продажу объекта было пе-
редано банку. Банк реализовал один 
отдельно сформированный объект. 

Дмитрий ТЭРЭБУРКЭ,
Президент Совета объединений оценщиков Евразии, 
магистр оценки, 
г.Кишинев, Молдова

Инвестиционная привлекательность 
объектов недвижимости как 
инструмент управления стоимостью
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6-7 февраля 2012 г. в г.Минске под эгидой Государственного 
комитета по имуществу Республики Беларусь состоялась 2-я 
Международная научно-практическая конференция «Перспек-
тивы развития оценочной деятельности». Конференция была 
организована подчиненными Госкомимуществу организациями, 
осуществляющими оценочную деятельность, а также Белорусским 
государственным технологическим университетом при поддержке 
Central European Initiative.

На конференцию было заявлено 32 доклада ученых и специ-
алистов из Беларуси, Германии, Италии, Литвы, Молдовы, России, 
Румынии, Украины и Швеции. В работе конференции приняло 
участие более 140 человек. Материалы конференции (презента-
ции и тексты докладов) вручены участникам в электронном виде 
на CD.

Информацию о конференции, в том числе некоторые фото-
графии, можно найти на сайте http://www.gki.gov.by. Резолюция 
конференции, а также часть ее материалов, оформленных в виде 
статей, опубликованы в этом номере журнале «Земля Беларуси».
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Право собственности на здание, 
равно как и на землю под ним, было 
передано покупателю. Однако пос-
ле продажи собственник отказался 
обеспечить доступ к объекту. Проб-
лема очевидна – не был сформиро-
ван сервитут.

Ситуация 2
Строящийся многоквартирный 

дом, где в процессе застройки сфор-
мированы обременения на недвижи-
мость, стоимость которых во много 
превышает цену незавершенного объ-
екта.

Ситуация 3
Застройщик обанкротился, в ре-

зультате чего объект перешел для реа-
лизации на открытый рынок.

Последний пример интересен тем, 
что не завершенная строительством 
недвижимость или недвижимость в 
процессе реструктуризации сопро-
вождается комплексом нормативных 
действий. Среди них проектирова-
ние, разрешительная документация, 
акты проведения скрытых работ и т.п. 
Каждое из этих действий затратное и 
оказывает существенное влияние на 
стоимость объекта, но при смене соб-
ственника у продавца часто не оказы-
вается не то что оригиналов, а даже 
копий соответствующих документов. 
Тем не менее, часто они закладывают-
ся в структуру затрат по объекту. Об-
разуется «неликвид» с завышенными 
капитальными расходами, которые 
часто для покупателя не только ока-
зываются непонятными, но и требу-
ют дополнительных расходов на их 
устранение. Например, экспертных 
работ.

Вообще, природа принудительных 
продаж сама по себе сложная с точки 
зрения права. Равно как и распростра-
ненная законодательная форма про-
дажи объектов в подобной ситуации – 
аукцион. Складывается ощущение, 
что желающие погреть руки на чужой 
беде, а заодно походить по судам, про-
сто выстроятся в очередь. Проблема 
принудительной реализации кроется 
в трех неопределенностях:

1) время вступления в полное пра-
во собственности неизвестно (риски 
оспаривания будут всегда);

2) физические параметры полу-
ченного в итоге объекта могут быть 
изменены в худшую сторону;

3) конечная цена (или сумма рас-
ходов для полного владения) объекта 
не определена.

Эти неопределенности рассчитать 
практически невозможно. Намного 
проще их не допускать или предот-
вращать, формируя стоимость.

Отдельно затронем ограничения, 
связанные с использованием объ-
екта. Это может быть проектная или 
разрешительная документация. На 
возникающих рынках, как правило, 
возможности по использованию объ-
екта являются попыткой увеличить 
его ценность, что практически не всег-
да получается, поскольку докумен-
ты отражают больше спекулятивное 
желание собственника, чем интересы 
рынка или инвестора. Это выражается 
в чрезмерной интенсивности застрой-
ки или проектных «изысках» с избы-
точными расходами на строительство. 
Процесс формирования добавочной 
стоимости, естественный для рынка, 
также можно легко устранить, фор-
мируя и продавая точные инвестици-
онные проекты, а не недвижимость в 
процессе развития. 

Правовая среда объектов, выра-
женная в документах, сервитутах, 
обременениях, ограничениях по ис-
пользованию, подлежит отдельному 
исследованию текущим или возмож-
ным продавцом. Формирование оп-
тимальной правовой среды не только 
увеличивает стоимость недвижимос-
ти, но и определяет платежеспособ-
ный спрос на нее.

Физические параметры объекта 
выражаются в текущих или будущих 
характеристиках недвижимости, со-
ответствующих ее наибольшей при-
влекательности для потребителей, 
определяемых местоположением объ-
екта и его свойствами.

Свойства местоположения опреде-
ляются комфортностью пользования 
объектом.

Свойства объекта определяются 
качеством проекта, готовностью объ-
екта и его размерами.

Важная роль в формировании фи-
зических параметров недвижимости 
закладывается при формировании 
объекта. Инвестиционный анализ и 
инвестиционное проектирование – 
основы создания объекта.

Инвестиционный анализ – ком-
плекс исследований, направленных 
на изучение и анализ реализуемос-
ти местоположения, конкурентного 
предложения и финансовой реализуе-
мости будущего объекта.

Инвестиционное проектирова-

ние  – это комплекс исследований, 
направленных на формирование биз-
нес-плана проекта с учетом концеп-
туального проектирования, расчета 
потоков доходов и издержек, финан-
сового моделирования экономической 
эффективности, чувствительности и 
методов устранения рисков.

Ситуация 1
Застройщик строит жилой ком-

плекс в промышленной зоне с мини-
мальными издержками на строитель-
ство и максимальной интенсивностью 
застройки. Сбыт практически отсут-
ствует. Причина простая – физичес-
кие параметры объекта не привлека-
тельны для покупателя. Последствия 
хуже – излишние капитальные вложе-
ния в земельный участок.

Ситуация 2
Застройщик, подчиняясь задумке 

архитектора, формирует «изыски», 
которые удорожают строительство, 
но не несут никакой функциональной 
нагрузки. Последствия – необосно-
ванное удорожание строительства и 
проблемы сбыта.

Основной проблемой некоррект-
ного формирования физических ха-
рактеристик являются избыточные 
капитальные затраты на проект. Про-
давец пытается затем эти издержки 
возложить на потребителя. Но потре-
битель не готов переплачивать за них. 
Застройщики не привыкли проводить 
исследования в достаточном объеме, 
«экономя» средства. В результате, 
процесс застройки недостаточно об-
думан, а возводимый объект лишь ус-
ловно соответствует рынку.

В исследованиях некоторых ав-
торов выявлены определенные за-
кономерности между качеством 
проекта, местоположением и ценой 
объекта. Основная нелинейная за-
висимость роста цен от местополо-
жения – чем выше рейтинг место-
положения, тем больше его доля в 
цене объекта:

в «низких» и «средних» зонах мес-
тоположения преобладают объекты 
более высокого класса. Это объясня-
ется тем, что для увеличения цены 
продажи застройщик вынужден повы-
шать качество возводимых объектов;

наоборот, большинство объектов 
низкого качества располагаются в зо-
нах «высокого» местоположения.

Физические параметры объектов 
могут являться устранимой и неустра-
нимой составляющими его стоимос-

оценка недвижимости
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ти. Кроме того, эти параметры – ос-
нова ликвидности будущих объектов. 
Редко удается возложить избыточные 
капитальные затраты на потребителя. 
Чаще период экспозиции объектов 
с функциональным износом превы-
шает допустимый и соизмерим с ин-
фляцией, до достижения соответствия 
между ценой предложения объекта и 
ценой, сопоставимой с ценой пред-
ложения на земельные участки под 
объектом. Физические параметры за-
кладываются на стадии проектирова-
ния, что является базой успешности 
будущего проекта.

Экономические параметры объек-
та выражаются во внешних и внутрен-
них факторах, отражающих спрос на 
объект недвижимости.

Внешние факторы можно разде-
лить на факторы макроуровня и фак-
торы микроуровня.

К факторам макроуровня можно 
отнести как традиционные – ВВП, ва-
лютные курсы и т.п., так и специфи-
ческие – политика государственной 
и исполнительной власти в области 
права, инвестиций и регулирования 
рынка недвижимости, налогообложе-
ние недвижимости и т.п.

Влияние и тех, и других факторов 
на рынок недвижимости и на рынок 
конкретного объекта достаточно ус-
ловное. Некоторые авторы замечают 
прямую связь, некоторые этой связи 
не видят. Важно то, что формировать 
застройку с учетом указанных факто-
ров нерационально, в отличие от фак-
торов микроуровня.

К факторам микроуровня относят-
ся объекты-заменители и объекты-
аналоги, потребители, конкуренты, 
уровень поставщиков услуг. 

Качество работ и репутация за-
стройщика, уровень его знаний фак-
торов микроуровня и подстроенная 
под нее маркетинговая и ценовая по-
литика объекта напрямую влияют на 
уровень спроса и цену недвижимости.

В зависимости от своих текущих 
целей и финансового состояния за-
стройщик может повысить цену объ-
екта до верхнего уровня коридора цен 
объектов-аналогов, обеспечив макси-
мальный доход и снизив ликвидность, 
а может снизить ее до нижнего уровня 
ценовой ниши, гарантируя быстрый 
возврат вложенных средств (при нес-
колько сниженной выручке).

Следует понимать, что внутрен-
няя конкурентная экономика объек-

та – его доходность и расходы на экс-
плуатацию, являются устранимым 
фактором, который формируется в 
процессе его проектирования и мо-
жет изменяться в процессе его экс-
плуатации.

Важно отметить, что любой ин-
вестиционно привлекательный рынок 
имеет тенденцию к постепенному 
насыщению и снижению уровня до-
ходности. Формированию инвестици-
онно привлекательного рынка способ-
ствует стабилизация политической и 
общеэкономической ситуации в стра-
не, снижающая риски.

На сегодняшнем рынке Молдовы 
инвестиционная привлекательность 
на рынке недвижимости выражена в 
недооценке недвижимости. В ее ос-
нову заложена спекулятивная состав-
ляющая. Экономика недвижимости 
будет гораздо привлекательнее, когда 
в ее основу лягут развитие или про-
цессы застройки. Причем процессы 
эти будут проходить при соблюдении 
всех циклов создания недвижимости, 
включая анализ рынка, формирование 
инвестиционных проектов, в основе 
которых будет лежать инвестицион-
ный анализ.

Последний фактор, наиболее 
сложный для изучения, – психо-
логические параметры, связанные 
с объектом. Эмоциональная при-
вязанность к месту или к ситуации 
может существенно повлиять на 
равновесие на рынке. Отметим два 
фактора: эмоциональная привязан-
ность к объекту и эмоциональная 
привязанность к объективной ситу-
ации.

В первом случае примером инвес-
тиционной привлекательности могут 
служить чувства, которые конкретное 
лицо испытывает к месту, какие-то 
внутренние индивидуальные жела-
ния. Привычки, ментальности и про-
чие эмоциональные всплески весьма 
характерны для приобретения недви-
жимости.

Эмоциональная привязанность к 
объективным ситуациям, часто свя-
зана с негативными традициями, су-
ществующими в стране. Наиболее 
наглядный пример – коррумпирован-
ность. Суть явления в потере ощуще-
ния ценностей и попытке легализации 
теневых средств путем вложения в 
наиболее комфортные для себя усло-
вия, в том числе недвижимость. Часто 
в подобных ситуациях теория равно-

весия спроса и предложения теряет 
смысл.

Итак, что же мы будем понимать 
под инвестиционной привлекательно-
стью недвижимости? Зачем она нуж-
на? Как сочетать ее со стоимостью и 
есть ли потребность в ее определе-
нии?

Инвестиционная привлекатель-
ность недвижимости и рынка недви-
жимости величина динамичная. Ее 
можно улучшать и делать это надо на 
всех циклах развития недвижимости 
или на всех этапах ее продвижения 
на рынок. В основе инвестиционной 
привлекательности лежат исследо-
вания рынка и непосредственно са-
мого объекта. Результат подобного 
исследования – стоимость объекта 
или проекта по его созданию. Ины-
ми словами, оценка объекта должна 
осуществляться постоянно. Если не-
движимость в развитии, то должен 
быть оценен инвестиционный проект. 
Финальная стоимость инвестицион-
ного проекта должна соответствовать 
начальной стоимости созданной не-
движимости. Стоимость не завершен-
ной в проекте недвижимости должна 
соответствовать промежуточным ре-
зультатам проекта.

Определение стоимости недви-
жимости основывается на анализе 
наилучшего и наиболее эффективно-
го использования, которое в соответ-
ствии со стандартами оценочной дея-
тельности должно быть юридически 
допустимым, физически возможным 
и экономически оправданным. Инве-
стиционная привлекательность кон-
кретного объекта подлежит исследо-
ванию в рамках создания наилучшего 
и наиболее эффективного использо-
вания (ННЭИ). Некорректным будет 
проводить эти исследования в рамках 
ограничений типа: можно/нельзя; да/
нет; допустимо/недопустимо. За каж-
дым фактором лежит комплекс мер по 
улучшению инвестиционной привле-
кательности недвижимости. Каждое 
допущение основывается на процес-
сах, формирующих стоимость, и эти 
процессы различны по времени и по 
ресурсам. ННЭИ должно основывать-
ся не на допущениях, а на конкрет-
ных расчетах и мерах по улучшению 
инвестиционной привлекательности 
недвижимости – оптимальном со-
четании преимуществ от владения с 
рисками и доступностью ресурсов на 
устранение недостатков.

оценка недвижимости
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УДК 332.6.001.7
Ольга БУЗУ, 
начальник отдела оценки недвижимости 
Агентства земельных отношений и кадастра 
Республики Молдова, 
кандидат экономических наук, доцент

Развитие теории оценки 
недвижимого имущества на этапе 
смены парадигм

Введение
События конца XX – начала XXI 

вв. убедительно доказывают, что не-
оклассическая теория стоимости, ос-
нованная на гипотезе эффективного 
рынка, не может объяснить глобаль-
ный экономический кризис и обеспе-
чить поступательное развитие эконо-
мики. Новая экономическая парадиг-
ма – «экономика знаний» – придает 
новое значение теории стоимости. В 
качестве источников стоимости, по-
мимо традиционно рассматриваемых 
труда, капитала и земли, постнеоклас-
сика учитывает также научно-тех-
нический прогресс, энергию, интел-
лект общества. Источники стоимос-
ти взаимодействуют не аддитивно, а 
нелинейно; учитывается изменение 
стоимости денег во времени. Возни-
кает дифференциация понятий «сто-
имость» и «ценность». Равновесие 
рассматривается как частный случай 
в развитии рынка, а поведение поку-
пателей на неравновесном рынке не 
является рациональным.

Стоимостная теория оценки раз
вивается и совершенствуется в на
стоящее время в мировом масштабе. 
Несмотря на то, что в большинстве 
стран по-прежнему преобладает мето
дология рыночной оценки, являюща
яся продуктом экономической теории 
и практики оценки стоимости, соз
данной в 20-30-х годах XX в., посте

пенно начинается пересмотр понятий 
финансовой отчетности и професси
ональной оценки. В тех странах, где 
несколько десятилетий назад зароди
лась оценочная деятельность, сейчас 
появляются новые исследования, в ко
торых авторы предостерегают оцен
щиков от некритичного применения 
на практике методологии, основанной 
на устаревшей фундаментальной тео
ретической структуре. Работы амери
канских ученых еще в 60-80-е годы 
XX в. (Р.Ратклифф, В.Киннард, 
А.Пирсон и др.) доказывают, что 
практика стоимостной оценки вы-
ходит далеко за пределы разумного 
экономического поведения и эффек-
тивного рынка.

Основная часть
В настоящее время все большее 

распространение в Западной Европе, 
особенно в Великобритании, приоб-
ретает постнеоклассическая теория 
оценки, основывающаяся на понятии 
неэффективного, или неравновесно-
го, рынка. Основные характеристики 
неоклассической и постнеоклассичес-
кой теорий оценки представлены в 
таблице.

Все перечисленные выше идеи о 
необходимости пересмотра базовых 
понятий теории оценки недвижимос-
ти еще не нашли своего применения 
на практике. В настоящее время в 
международной практике значитель-

но чаще встречается понятие «ры-
ночная стоимость», основанное на 
принципе наилучшего и наиболее 
эффективного использования (ННЭИ) 
на идеальном рынке. В странах с пе-
реходной экономикой понятие «ры-
ночная стоимость», основанное на 
анализе ННЭИ, широко используется, 
закреплено в национальном законода
тельстве и повсеместно применяется 
в практике оценки. Это понятие также 
является ключевой идеей Европей
ских и Международных стандартов 
оценки.

Ситуация в странах СНГ, Цен
тральной и Восточной Европы в об
ласти развития современной теории 
оценки достаточно сложная. Теорети
ческой основой методологии рыноч
ной оценки здесь стала неоклассичес
кая теория оценки, доминировавшая 
в США и Западной Европе в 80-90-е 
годы. При попытках приблизить на
циональное законодательство к Ев
ропейским стандартам оценки про
изошли некоторые искажения теории, 
в том числе и связанные с неточным 
переводом терминологии оценки на 
национальные языки. В силу нераз
витости теории и практики оценки в 
Республике Молдова, авторы законо
проектов невольно адаптировали их 
к условиям формирования рыночных 
отношений в Молдове в меру своего 
понимания новой рыночной методо

В статье рассматриваются основные тенденции развития теории оценки недвижимого имущества в условиях 
инновационной экономики. Выполнен сравнительный анализ основных понятий и концепций неоклассической 
и постнеоклассической теории оценки. Предлагается дополнить систему принципов определения стоимости объ-
ектов недвижимого имущества организационно-поведенческими принципами, отражающими организационно-
этические требования к выполнению оценки, а также восприятие стоимости имущества покупателями и продав-
цами, что позволит учесть интересы всех участников рынка оценочных услуг
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Критерий сравнения Неоклассика Постнеоклассика Примечание

Характеристика 
рынка

Совершенный, 
эффективный

Несовершенный, неэффективный, 
неравновесный

Появляются 
исследования 
неэффективных рынков

Покупатель, инвестор Рациональное поведение
Методология ограниченной 
рациональности сделок и 
покупателей

Появляются различные 
поведенческие модели 
покупателей

Имущество Высоколиквидное Ограниченная ликвидность –

Полнота охвата всех 
ситуаций

Только равновесный 
рынок

Расширение теории оценки, 
равновесный рынок 
рассматривается как частный 
случай 

Особое внимание 
уделяется 
неравновесным рынкам

Формирование цены

На основе анализа 
большого числа сделок с 
объектами недвижимого 
имущества

Ценообразование неликвидных 
активов, обмениваемых в рамках 
двухсторонних сделок

Переход от 
обезличенного рынка к 
конкретной сделке

Роль оценщика
Констатировать 
расчетную величину 
стоимости

Консультант по ценообразованию
Рынок рассматривают 
с позиции человека 
действия

Отражение 
в законодательстве 
и в стандартах

Отражена в нормативных 
правовых документах 
и в стандартах

Не отражена в законодательстве, 
что сдерживает развитие оценки. 
Новые понятия – в МСО1-2009 и 
МСО-2011. Наиболее полно – в 
стандартах RICS2

Необходим пересмотр 
понятий, подходов, 
принципов и 
стандартов

Принцип наилучшего 
и наиболее 
эффективного 
использования 
(ННЭИ)

Определение 
максимальной цены 
реализации

Определение наиболее вероятной 
цены реализации –

Основные понятия Затраты, стоимость, цена Стоимость, цена, ценность Особое внимание – 
понятию «ценность»

Доминирующая 
концепция оценки Стоимость в обмене Стоимость в пользовании Необходимы 

исследования
Доминирующая база 
оценки Рыночная стоимость Справедливая стоимость, 

инвестиционная стоимость
Необходимо развитие 
методов определения

Примечания:
1 – МСО – Международный стандарт оценки
2 – RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) – международная организация, представляющая интересы специалистов в 

области недвижимости, землепользования и строительства

Таблица – Отличительные характеристики неоклассической и постнеоклассической теории оценки

логии оценки, упростив до приемле
мого в обществе уровня. Мы полнос-
тью разделяем мнение о том, что вме-
сто наилучшей европейской практики 
в странах с переходной экономикой 
была создана система минимально 
приемлемых требований к понима
нию концепции стоимости и подходов 
к оценке [1].

Анализ деятельности оценочных 
фирм в Республике Молдова показал, 
что очень немногие характеризуются 
творческим подходом к решению раз
личных методических вопросов, с ко-
торыми часто сталкиваются оценщи-
ки. Творческий подход, основанный 

на знании законодательства и норма-
тивных документов, является основой 
успеха и индивидуума, и предприятия 
в целом, создает предпосылки пере-
хода отрасли (профессиональной дея-
тельности в целом) к инновационной 
экономике.

Об огромном значении иннова
ционного мышления пишут многие 
ученые [1, 2]. Эта идея красной ни
тью проходит в выступлениях Пре
зидента Академии наук Республи-
ки Молдова Г.Дука: «... Нынешний 
этап развития науки характеризуется 
переосмыслением не только мето-
дологии научных исследований (не-

линейная наука, наука о сложном, 
синергетика), но и поиском новых 
организационно-управленческих па-
радигм, повышением эффективности 
управления и организации научной 
деятельности» [3].

Рассматривая современные тен
денции развития теории оценки с точ
ки зрения неравновесной экономики с 
учетом инновационной составляющей, 
можно сделать следующее выводы.

1. Современная экономика соз
дает чрезвычайно высокий уровень 
неопределенности. Во всех отраслях 
экономики появляются инновации, 
создаются новые объемно-планиро
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вочные решения зданий и сооруже
ний, новое оборудование и техноло
гии, быстрее, до истечения срока 
окончания эксплуатации, заменяется 
имущество, что выдвигает новые тре
бования к оценщикам.

2. Появляются новые информа
ционные технологии, программы 
обработки рыночных данных, моде
лирование оценки с помощью эко
номико-математических методов, по-
вышаются требования к уровню тех-
нической подготовки оценщика. Вмес-
те с тем, повышается потребность в 
общей содержательной теории.

3. В различных странах проис
ходит переключение внимания от 
точности расчетов к пониманию эко-
номического содержания и сущности 
понятий. Больше внимания уделяет-
ся смыслу основных понятий теории 
оценки. В западных странах этой 
проблеме посвящены сотни статей 
и книг, в странах СНГ этими проб-
лемами занимаются Г.И.Микерин, 
А.И.Артеменков (Россия), отдель
ные работы выполнены В.Галасюком 
(Украина) и Н.Трифоновым (Респуб
лика Беларусь). В Молдове этой 
тематике должного внимания не 
уделяется.

4. Система профессиональных 
понятий усложняется. Понятие «цен
ность», являющееся центром вни
мания ряда новых британских изда
ний, не получило распространения в 
США, Европе и в странах с переход
ной экономикой. Однозначное при
менение этого понятия пока является 
дискуссионным. В научной литерату
ре понятия «ценность» и «стоимость» 
чаще рассматривают как синонимы, 
имеющие одинаковое семантическое 
значение. Мы не предлагаем про
извести быструю замену понятия 
«рыночная стоимость» на понятие 
«ценность», но полагаем, что в ряде 
случаев оценки, в особых ситуациях 
и в условиях, сложившихся на рынке 
недвижимости, точнее было бы упот-
реблять понятие «ценность».

5. Постнеоклассическая теория 
оценки очень хорошо сочетается с 
реальной ситуацией, сложившейся на 
рынках недвижимости стран с пере
ходной экономикой. Ведь именно 
здесь рынок недвижимости является 
наименее прозрачным, доступ к ин
формации ограничен, объекты недви
жимого имущества низколиквидны, а 
мотивация потенциального покупате

ля или инвестора не всегда объясняет
ся рациональными причинами.

Изменение внешней среды, науки, 
развитие научно-технического про
гресса требуют обновления теорети
ко-методологических основ оценоч
ной деятельности.

В результате изучения отдельных 
аспектов теории стоимостной оценки 
в условиях неравновесной экономи
ки предлагается следующая система 
принципов оценки.

Система принципов стоимост
ной оценки

Принципы оценки представля-
ют собой определенную систему 
взглядов на рассмотрение объекта, 
подлежащего оценке, с различных то-
чек зрения. В основу принципов по-
ложены модели наблюдавшегося ра-
нее экономического поведения людей, 
участников сделок с недвижимым 
имуществом [4]. В настоящее время 
общепринятой практикой является 
рассмотрение оцениваемого объекта 
с точки зрения следующих позиций:

с позиции, отражающей точку зре
ния пользователя;

с позиции, отражающей точку зре
ния рынка;

с точки зрения принципа ННЭИ 
недвижимости;

с позиции, отражающей взаимоот
ношение материальных компонентов 
объекта недвижимости.

Эти принципы оценки недвижи
мого имущества были разработаны 
исходя из гипотезы эффективного 
рынка, на основании понятий рацио
нального покупателя и равновесной 
цены. На этапе смены парадигм, на 
наш взгляд, данные принципы могут 
применяться далеко не во всех слу
чаях оценки, и значение каждого из 
них неравноценно. Одним принци
пам может уделяться большее вни
мание, другим меньшее. Поскольку 
рынки недвижимости не являются 
эффективными, а поведение покупа
телей не всегда рационально, можно 
утверждать, что «... принципы лишь 
отражают тенденцию экономического 
поведения людей, но не гарантируют 
такое поведение» [4].

При проведении стоимостной 
оценки в условиях неравновесной 
экономики необходимо рассматри
вать принципы оценки с позиций ком
плексного подхода. Принципы оценки 
должны отражать не только систему 
взглядов для рассмотрения объекта 

оценки, не только экономическое по
ведение людей по отношению к оце
ниваемому объекту, но и организаци
онно-этические аспекты оценочной 
деятельности.

В рассмотренной выше системе 
принципов оценки особое внимание 
следует уделить группе принципов, 
отражающих точку зрения рынка, а 
также принципу ННЭИ. Именно эти 
принципы нуждаются в серьезной 
доработке, так как постулаты, на ко-
торых они основаны, в настоящее 
время претерпевают наиболее су-
щественные изменения. Принципы, 
отражающие точку зрения рынка, 
включающие принцип спроса и пред-
ложения, конкуренции, изменения, за-
висимости и соответствия, в условиях 
неравновесного рынка теряют свое 
императивное значение.

В группу принципов, отражающих 
взаимоотношение компонентов объек-
та недвижимого имущества, предлага-
ется включить принцип синергетики. 
Этот принцип должен применяться 
при оценке многокомпонентных объ-
ектов недвижимого имущества в том 
случае, когда, например, на одном 
земельном участке расположены нес-
колько основных строений. При этом 
стоимость единого объекта недвижи-
мого имущества будет формироваться 
не как сумма стоимостей земельного 
участка и каждого из строений в от-
дельности, а по нелинейной зависи-
мости. В этом случае, при увеличении 
количества строений на земельном 
участке, общая стоимость единого 
объекта может быть больше или мень-
ше суммы стоимостей всех отдельных 
компонентов этого объекта.

Применение принципа замещения 
является весьма проблематичным по 
следующим причинам:

уникальность объектов недвижи
мости делает достаточно сложным 
поиск подобных объектов. Приходит
ся делать поправки на отличие оцени
ваемого объекта от объекта-аналога, 
что отражает субъективное мнение 
оценщика и увеличивает погрешность 
расчетов;

принцип замещения основан на по-
ведении рационального инвестора, ко-
торый на самом деле имеет не всегда 
рациональную мотивацию. Поэтому 
полагаем необходимым ограничить 
использование этого принципа только 
для условий стандартных объектов не-
движимости на равновесных рынках.
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Все рассматриваемые принципы 
оценки касаются оцениваемого объ
екта либо методологии определения 
стоимости. Мы поддерживаем мне
ние профессора Р.Ратклиффа о том, 
что «оценка является предсказанием 
человеческого поведения в услови-
ях неопределенности» [5], и пред
лагаем рассматривать также органи
зационно-поведенческие принципы 
оценки. Эта группа принципов свя-
зана с поведением покупателей и 
продавцов на рынке, организацией 
оценки и включает в себя следующие 
принципы:

с точки зрения покупателей – 
принцип максимизации полезности 
приобретаемого объекта;

с точки зрения продавцов – прин
цип компенсации затрат и получения 
среднеотраслевой прибыли;

с точки зрения организации оцен
ки – принципы объективности, неза
висимости, компетентности.

Для покупателей характерно 
стремление получить наибольшую 
полезность от приобретаемого объ-
екта в конкретный момент развития 
рынка недвижимости, соотношения 
спроса и предложения. Продавцы 
стремятся компенсировать затраты 
прошлых лет, связанные с проекти-
рованием, строительством, пуско-
наладочными работами и сдачей в 
эксплуатацию объекта. При этом 
должны быть также компенсирова-
ны и косвенные затраты, связанные 
с продажей объекта. Величина при-
были инвестора может варьировать в 
большом диапазоне. На равновесном 
рынке, когда спрос уравнивается с 
предложением, она устанавливается 
на уровне среднеотраслевой прибы-
ли для конкретного сегмента рынка. 
На неравновесных рынках величина 
прибыли инвестора может быть ниже 
или выше среднеотраслевой прибы-
ли, а затраты могут не компенсиро-
ваться ценами продажи.

Принцип объективности оценки 
заключается в использовании пол
ной и достоверной информации об 
объекте и рынке недвижимости, в 
корректном применении методов и 
технологий оценки, в нейтральности 
оценщика по отношению к заказчику 
и оцениваемому объекту. Принцип 
независимости состоит в том, что 
мнение оценщика о стоимости не 
должно формироваться под влиянием 
руководства предприятия, заказчика 

и других лиц, заинтересованных в ре
зультате оценки. Принцип компетент
ности предусматривает, что оценщик 
должен иметь все необходимые разре
шения на проведение оценки, а также 
обладать необходимым уровнем тео
ретических знаний и практических 
навыков для проведения оценки.

Заключение
Неравновесная экономика, а так-

же связанные с ней неэффективные 
рынки, не всегда рациональное по-
ведение человека становятся новыми 
отправными точками экономической 
теории. В настоящее время происхо-
дит дистанцирование от этих понятий 
в сторону реальных объективно про-
исходящих процессов.

Исследование показало, что со-
временная инновационная экономи-
ка предъявляет новые требования к 
оценщикам недвижимого имущест-
ва, которые должны иметь не только 
практические навыки выполнения 
расчетов, хорошую техническую под-
готовку, но и понимать экономичес-
кое содержание основных понятий 
теории оценки. В то же время, в стра-
нах с переходной экономикой теория 
оценки по-прежнему основывается 
на неоклассической гипотезе «эффек-
тивного рынка», которая при приме-
нении ее на практике приводит к не-
достоверным результатам оценки.

Таким образом, совершенствова-
ние теоретических основ оценочной 
деятельности является весьма акту-
альным. Мы полагаем, что при прове-
дении стоимостной оценки в условиях 
неравновесной экономики необходимо 
пересмотреть принципы оценки с по-
зиций комплексного подхода. Принци-
пы оценки должны отражать не только 
систему взглядов на объект оценки, 
не только экономическое поведение 
людей по отношению к оцениваемому 
объекту, но и организационно-этичес-
кие аспекты оценочной деятельности.

Применение комплексной систе-
мы принципов стоимостной оценки 
имущества, включающей методоло-
гические и организационно-поведен-
ческие принципы, будет способство-
вать развитию всей теории оценки, 
позволит отразить интересы всех по-
тенциальных участников сделок.

Развитие теории оценки в новых 
условиях предполагает пересмотр не 
только основных понятий, концепций 
и принципов оценки, но и сущности, 
приоритетности и областей приме-
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нения различных подходов к оцен-
ке недвижимого имущества. В этом 
контексте полагаем немаловажным 
объединение усилий ученых и прак-
тиков в области стоимостной оцен-
ки имущества на международном 
(региональном) уровнях для даль
нейшего развития концептуально-ме
тодологических основ теории оценки.
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Рейтинг белорусских оценочных 
организаций

В статье рассматриваются методы составления рейтингов оценочных организаций, используемые в России. 
Показано значение рейтинга для оценочной деятельности. Обосновывается необходимость составления рейтинга 
оценочных организаций в Беларуси, предложена методика составления такого рейтинга для условий республики

Введение
В условиях информационной не-

прозрачности актуальна проблема по-
лучения достоверной и качественной 
аналитической информации, доступной 
для широкого круга пользователей и не-
обходимой для выбора оценочной ор-
ганизации заинтересованной стороной 
самостоятельно. Наиболее эффектив-
ным способом решения этой проблемы 
является рейтинговая оценка [1].

Рейтинг – это сводная оценка состо-
яния организации (фирмы, компании, 
группы компаний и т.д.) за фиксирован-
ный промежуток времени (полугодие, 
год) по интегрированным критериям. 
Рейтинг определяется в виде индекса. 
Расчеты индекса базируются на сведен-
ных в единое целое данных, в том числе 
и на анализе неструктурированной, не-
числовой / нефинансовой информации 
[2]. Основной принцип составления 
любого рейтинга заключается в том, 
чтобы отразить положение участника 
рынка среди ему подобных с помощью 
определенным образом обработанной 
информации [3]. В общем случае рей-
тинг – это оценка анализируемого объ-
екта по шкале показателей [4].

В Беларуси есть лишь незначитель-
ный опыт создания рейтингов, а в неко-
торых областях, например в такой, как 
оценочная деятельность, рейтинги во-
обще не разрабатывались. Рейтингового 
агентства, которое могло бы заниматься 
составлением рейтинга оценочных ор-
ганизаций, в Беларуси нет, и появление 

его пока маловероятно. Поэтому эту 
функцию мог бы взять на себя Государ-
ственный комитет по имуществу Рес-
публики Беларусь (Госкомимущество) 
или Экспертно-консультативный совет 
по оценочной деятельности при нем. 
Однако Госкомимущество является за-
интересованной стороной, так как в его 
подчинении находятся государствен-
ные организации, занимающиеся оце-
ночной деятельностью. Теоретически 
составление рейтингов можно было бы 
поручить одному из ведущих учреж-
дений образования, которые активно 
участвуют в научной деятельности и 
подготовке кадров в области оценки, 
например, УО «Белорусский государ-
ственный технологический универси-
тет», Белорусскому государственному 
университету. Но для того, чтобы они 
могли составлять такие рейтинги, не-
обходимо законодательно обязать оцен-
щиков предоставлять им необходимую 
информацию, так как добровольно они 
вряд ли захотят это делать в силу при-
чин, о которых будет сказано ниже.

Участие в рейтинге может быть 
реализовано двумя способами: во-
первых, добровольно, когда оценочные 
организации сами заинтересованы в 
получении рейтинга и предоставляют 
все необходимые сведения, и (или), 
во-вторых, может быть предусмотре-
но обязательное участие в рейтинге. 
Добровольное участие характерно для 
развитого рынка оценочных услуг, на 
котором присутствуют организации 

с высокой деловой активностью. На 
белорусском рынке оценочных услуг 
есть высокопрофессиональные органи-
зации, которые могли бы участвовать в 
рейтинге добровольно, но их немного. 
Поэтому на данном этапе развития оце-
ночной деятельности, на наш взгляд, 
следует ввести обязательный рейтинг. 
Так поступили в Узбекистане, где не-
желание участвовать в рейтинге объ-
яснялось низким уровнем оказываемых 
оценочных услуг, вследствие которого 
объем этих услуг незначителен и недо-
статочен для получения положительной 
рейтинговой оценки, а также низким 
уровнем правосознания и предприни-
мательских способностей [5].

Общие принципы организации 
рейтингов исполнителей оценки

Основная цель проведения рейтинга 
оценочных организаций – способство-
вать повышению прозрачности рынка 
оценочных услуг и дальнейшему про-
движению наилучшей оценочной прак-
тики для создания тем самым перспек-
тив развития отрасли.

Главная задача рейтинга – опреде-
лить и консолидировать параметры и 
показатели, которые помогли бы потен-
циальным заказчикам услуг по оценке 
сделать правильный выбор наиболее 
надежной оценочной организации, а 
самим оценочным организациям – по-
мочь создать и укрепить конкурентные 
преимущества на рынке оценочных 
услуг и способствовать продвижению 
этих услуг [6].

оценочная деятельность                     научные публикации
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Разработка рейтинговых продук-
тов – это трудоемкое занятие, которое 
требует высокого профессионализма 
разработчиков и выбора той методики 
составления, которая наиболее полно 
отвечает заданным условиям. Прежде 
чем приступать к составлению рейтин-
га, необходимо не только знать, какие 
объекты в него войдут, но и понимать, 
в каких целях и кем данный продукт 
будет использоваться. От этого зависит 
выбор методики [1].

При составлении рейтингов сразу 
возникает вопрос о том, какие пара-
метры следует учитывать, а какие яв-
ляются маловажными (табл. 1). Если 
в рейтинге учтены не все важные ха-
рактеристики, то такой рейтинг будет 
необъективным.

После того как выбраны характе-
ристики, по которым составляют рей-

тинг, необходимо выяснить, насколько 
важен каждый из параметров, и чис-
ленно оценить его значимость. При 
этом часто важность всех факторов 
принимают за единицу, а относитель-
ную значимость каждой характеристи-
ки выражают в долях единицы [1]. Рас-
становку весов также можно осущест-
влять, используя экспертные мнения 
либо опрос целевой аудитории. Пока-
затели, используемые при составлении 
рейтингов, измеряются в разных еди-
ницах, поэтому для того, чтобы полу-
чить интегрированный рейтинг, их со-
ставители переходят к безразмерным 
величинам. То есть за единицу прини-
мают максимальное или минимальное 
проявление конкретного параметра, 
а затем у всех объектов рейтинга сте-
пень выраженности данного параме-
тра определяется относительно макси-

мальной или минимальной величины. 
После того, как выбраны парамет-

ры, по которым будут оценивать органи-
зации, и определена их относительная 
важность, переходят непосредственно 
к сбору информации. Это также один 
из самых ответственных этапов, так как 
точность рейтинга напрямую зависит 
от полноты и достоверности исходных 
данных. 

После всех перечисленных выше 
процедур остается систематизировать 
информацию и, с учетом значимости 
каждого параметра, суммировать вели-
чины, отражающие влияние всех пара-
метров на конкретный объект, то есть 
получить интегрированные показатели, 
определяющие его место в рейтинге [1].

На последнем этапе следует крити-
чески оценить результат и выбрать фор-
му, в которой он будет представлен.

Параметр
Методика

1* 2* 3*
Показатели финансовой деятельности (выручка, прибыль от оценочной деятельности, средняя выручка 
на одного оценщика в год) +** + +

Рост выручки от оценочных услуг по сравнению с предыдущим годом – + +
Величина собственного капитала √** – –
Уставный капитал – + –
Средняя выручка на одного оценщика за год – + –
Средняя стоимость одного часа работы одного оценщика – + –
Число оценщиков + + +
Количество штатных оценщиков, имеющих соответствующие документы об образовании 
и имеющих право заверять документы об оценке + + +

Количество выигранных конкурсов федерального уровня + – –
Сертификация + – –
Национальные и международные премии в области оценки + – –
Страхование ответственности оценщика + + +
Страхование ответственности компании + + +
Количество отчетов по оценке (с балансовой стоимостью более 1 млрд. российских рублей) √ – –
Спектр и отраслевая диверсификация услуг √ + +
Время работы компании на рынке оценочных услуг – + +
Имеющиеся патенты, зарегистрированные товарные знаки (знаки обслуживания) и др. – + –
Наличие рекламного бюджета и его объем.
Наличие технологий / инструментария, применяемых в деятельности по связям с общественностью – + +

Наличие аффилированных компаний, наличие филиалов, дочерних фирм – + –
Территория оказываемых услуг – + +
Удовлетворенность потребителей услуг – – +
Количество клиентов – + +
Степень вовлеченности в деятельность профессионального сообщества – – +

Таблица 1 – Параметры, учитываемые при составлении рейтингов в различных рейтинговых методиках

Примечания:
* – 1 – методика агентства «Эксперт РА»;

2 – методика компании «ЮНИПРАВЭКС»;
3 – методика центра рейтингов и сертификации Института экономических стратегий.

** – « + » – параметр, учитываемый при составлении рейтинга;
« √ » – параметр, который указывается справочно и не участвует в построении рейтинга оценочных организаций.
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Рейтинги оценочных организаций 
обычно обновляются с периодично-
стью один раз в год, что позволяет от-
слеживать динамику изменений. 

При составлении рейтингов возни-
кает ряд сложностей. Во-первых, это 
дефицит объективной, достаточной и 
достоверной исходной информации, 
используемой при построении рейтин-
га. Во-вторых, играет роль фактор за-
интересованности респондентов в ре-
зультатах рейтинга. Часто важно, какое 
место займут ранжируемые объекты, 
поскольку от этого зависит отношение 
потенциальных инвесторов, партнеров 
или потребителей продукции [1].

Методика оценки белорусских 
оценочных организаций

Оценочная деятельность в Бела-
руси имеет свою специфику, которую 
необходимо учесть при разработке на-
ционального рейтинга оценочных ор-
ганизаций. Например, почти во всех 
российских рейтингах параметрами, 
влияющими на положение в нем оце-
ночных организаций, являются: на-
личие оценщиков, состоящих в про-
фессиональных объединениях, стра-
хование ответственности оценочных 
организаций и оценщиков, наличие 
выигранных конкурсов федерального 
уровня и др. Данные критерии не яв-
ляются актуальными для белорусского 
рейтинга, так как белорусские оценоч-
ные организации не страхуют свою от-
ветственность, а добровольное участие 
оценщиков в профессиональных  объ-
единениях вовсе не говорит об их ма-
стерстве, профессионализме и качестве 
выполняемой работы. Однако в рес-
публике проводится обязательная атте-
стация оценщиков, которая должна, на 
наш взгляд, быть отражена в рейтинге 
организаций такими показателями, как 
количество аттестованных оценщиков 
в штате, количество оценщиков, кото-
рым не продлена аттестация.

При составлении рейтинга учитыва-
лись сведения, предоставленные 27-ю 
оценочными организациями в процессе 
их отбора для сотрудничества с бан-
ками1: ЗАО «ИПМ-Консалт оценка», 
ЧУП «Агентство ШАР», ОДО «Аска-
на», ООО «Бел-ИнтГрупп», ООО «Биз-
нес-оценка», РУП «Брестское агент-
ство по государственной регистрации 
и земельному кадастру», УП «Брест-
ское отделение БелТПП», ООО «Бюро 

1 ЗАО «АКБ «БЕЛРОСБАНК», ОАО 
«АСБ Беларусбанк», ОАО «Белгазпром-
банк», ЗАО Банк ВТБ (Беларусь)

оценки и экспертизы», ККУП «Витеб-
ский областной центр маркетинга», 
УП «Витебское отделение БелТПП», 
Гродненский филиал РУП «Институт 
недвижимости и оценки», УП «Грод-
ненское отделение БелТПП», РУП «Ин-
ститут недвижимости и оценки», ООО 
«Коллегия оценщиков», УП «Минский 
городской центр недвижимости», КУП 
«Новополоцкий центр предпринима-
тельства и недвижимости», ОДО «Па-
ритет-Консалт», ООО «Реалконсал-
тинг», ООО «Стандарт оценки», ЧУП 
«СтройКОНСУЛ», ООО «Центр оцен-
ки», ООО «Центр оценочных услуг», 
ОДО «Центр юридических услуг», 
ООО «Центральное бюро оценки», 
ЗАО «Центр промышленной оценки», 
ИП «Центр экономических проектов», 
УП «Могилевское отделение БелТПП».

Таким образом, полученный рей-
тинг не учитывает все организации на 
рынке оценочных услуг Беларуси.

При разработке методики составле-
ния рейтинга белорусских оценочных 
организаций были отобраны наиболее 
значимые факторы:

количество аттестованных оценщи-
ков в организации;

количество направлений в оцен-
ке, которыми занимается организация 
(оценка недвижимости, транспортных 
средств, оборудования, объектов интел-
лектуальной собственности, бизнеса, 
земельных участков);

время работы организации на рын-
ке;

опыт работы оценщиков организа-
ции;

территория оказываемых услуг;
регулярность участия сотрудников 

организации в мероприятиях, повыша-
ющих уровень их знаний (семинары, 
курсы, конференции и т.п.);

количество непродленных свиде-
тельств об аттестации у сотрудников 
организации в связи с неудовлетвори-
тельным качеством документов оценки;

негативные факторы (привлече-
ние сотрудников к административной 
и / или уголовной ответственности в 
сфере оценочной деятельности);

наличие рекомендательных и бла-
годарственных писем от клиентов;

количество используемых в оце-
ночной организации специализирован-
ных компьютерных программ;

наличие международного опыта 
оценки;

наличие иностранных дипломов 
(свидетельств, сертификатов) в области 

оценочной деятельности;
выручка от оценочной деятельности 

(или средняя выручка на 1 оценщика);
количество отчетов об оценке объ-

ектов со стоимостью более 10 млн. дол-
ларов США;

наличие у организации права про-
ведения экспертизы достоверности 
оценки;

степень вовлеченности сотрудни-
ков организации в деятельность про-
фессионального сообщества: участие 
в разработке нормативной правовой 
базы в сфере оценочной деятельности, 
участие в работе общественных орга-
низаций, участие в работе Экспертно-
консультативного совета по оценочной 
деятельности, организации семинаров, 
конференций и др.

В связи с тем, что на данный мо-
мент авторы не имеют всей информа-
ции для учета перечисленных выше 
факторов, были отобраны критерии, 
представленные в таблице 2, на осно-
вании которых составлялся рейтинг.

Каждому из критериев была при-
своена значимость от 1 до 4 баллов. 
Значимость критерия определялась 
экспертным путем, в том числе с по-
мощью опроса специалистов. В роли 
экспертов выступили специалисты в 
области оценочной деятельности и 
специалисты банков1, взаимодейству-
ющие с оценщиками.

Значимость критериев определя-
лась следующим образом:

4 балла – критерий очень важен;
3 балла – критерий имеет важное 

значение;
2 балла – среднее значение крите-

рия;
1 балл – критерий почти не важен, 

но может быть учтен.
По каждому критерию организа-

ция получала оценку в долях от еди-
ницы, таким образом, максимальное 
значение оценки по критерию со-
ставляло 1. Оценка критериев (пока-
зателей) производилась путем срав-
нения рассматриваемого показателя 
каждого участника с определенной 
шкалой либо с аналогичным пока-
зателем, максимальным по рассмат-
риваемой выборке. Итоговый балл 
формировался в результате суммиро-
вания оценок по критериям с учетом 
их значимости.

1. Количество аттестованных 
оценщиков в организации (Ко  ). Оценка 
данного критерия определялась в соот-
ветствии с таблицей 3.

оценочная деятельность                     научные публикации
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2. Количество направлений в оцен-
ке, которыми занимается организация 
(Кн  ). Количество направлений опре-
делялось в соответствии с наличием у 
сотрудников организации свидетельств 
об аттестации оценщиков на право про-
ведения оценки по соответствующим 
видам объектов гражданских прав. Для 
сведения количества направлений в 
единую рейтинговую оценку они при-
водились к безразмерному виду путем 
шкалирования по следующей формуле:

 
,          (1)

где Кн – безразмерная оценка крите-
рия по количеству направлений в оцен-
ке;

ai – количество направлений в оцен-
ке, которыми занимается рассматривае-
мая оценочная организация;

amax , amin – максимальное и мини-
мальное значения количества направле-
ний (в рассматриваемой выборке – 5 и 
1, соответственно).

3. Время работы организации на 
рынке (Вр  ). Оценка данного критерия 
определялась в соответствии с табли-
цей 4.

4. Опыт работы оценщиков орга-
низации (Оо  ). Показатель опыта работы 
оценщиков организации определялся 
по формуле:

 ,             (2)

где Оо – безразмерный показатель 
опыта работы оценщиков организации;

Оi – показатель, определяемый в за-
висимости от опыта работы i-го оцен-
щика организации по таблице 5;

n – количество оценщиков в органи-
зации, чел.

5. Территория оказываемых услуг 
(Тоу  ). Оценка данного критерия прово-
дилась в соответствии с таблицей 6.

6. Регулярность участия сотруд-
ников организации в мероприятиях, 
повышающих их уровень знаний (Пм  ). 
Оценка данного критерия определялась 
по формуле:

 ,         (3)

где Пм – показатель регулярности 
участия в мероприятиях, повышающих 
уровень знаний оценщиков;

Пмi – коэффициент, определяемый 
в зависимости от количества меропри-
ятий, в которых участвовал i-ый оцен-
щик (табл. 7);

n – количество оценщиков в органи-
зации, чел.

При расчете данного показателя 
учитывались посещенные мероприятия 
только за последние три года.

7. Количество непродленных свиде-
тельств об аттестации у сотрудников 
организации (Сн  ). При расчете показа-
теля по данному критерию учитыва-
лись только свидетельства, не продлен-
ные в связи с неудовлетворительным 
качеством документов оценки. Оценка 
данного критерия проводилась в соот-
ветствии с таблицей 8.

8. Негативные факторы (Фн  ). При 
определении значения показателя для 
данного критерия рассматривались 
только факты привлечения сотрудни-
ков организации к административной 
и / или уголовной ответственности в 
сфере оценочной деятельности за по-

следние 5 лет. Следует отметить, что 
при составлении данного рейтинга ис-
пользовались сведения о привлечении к 
ответственности оценщиков и их руко-
водителей, опубликованные в средствах 
массовой информации, в частности: в 
газете «Недвижимость Белоруссии» и 
на Интернет-сайтах. Поэтому досто-
верность данного критерия в настоящее 
время может быть поставлена под со-
мнение. Достоверные данные следует 
получать от органов внутренних дел. 
Оценка данного критерия проводилась 
в соответствии с таблицей 9.

9. Наличие рекомендательных и 
благодарственных писем от клиентов 
(Пр  ). Оценка данного критерия прово-
дилась в соответствии с таблицей 10.

10. Количество используемых оце-
ночной организацией специализиро-
ванных компьютерных программ (Сп  ). 
Оценка данного критерия проводилась 
в соответствии с таблицей 11.

Интегрированный показатель опре-
делялся по формуле:

Таблица 2 – Значимость критериев оценки делового потенциала оценочных 
организаций

№ 
п/п Критерий

Значимость 
критерия, 

балл 

1 Количество аттестованных оценщиков 
в организации (Зко )

3

2 Количество направлений в оценке, которыми занимается 
организация (Зкн )

4

3 Время работы организации на рынке (Звро ) 3

4 Опыт работы оценщиков организации (Зоо ) 3

5 Территория оказываемых услуг (Зтоу ) 2

6 Регулярность посещения сотрудниками организации 
мероприятий, повышающих уровень их знаний (Зпм )

3

7 Количество непродленных свидетельств об аттестации у 
сотрудников (Знс )

4

8 Негативные факторы (Знф ) 4

9 Наличие рекомендательных писем и благодарностей 
от клиентов (Зрп )

1

10 Количество используемых оценочной организацией 
специализированных компьютерных программ (Зсп)

2

Количество аттестованных оценщиков, чел. 2 3-4 5-9 ≥10

Оценка показателя Ко 0,25 0,50 0,75 1,00

Таблица 3 – Оценка показателя «Количество оценщиков в организации»

Таблица 4 – Оценка показателя «Время работы организации на рынке»
Время работы организации 

на рынке (Вр  ), лет 0 < Вр ≤ 2 2 < Вр ≤ 5 5 < Вр ≤ 10 Вр > 10

Оценка показателя Вр 0,25 0,50 0,75 1,00

научные публикации                         оценочная деятельность
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ИП = Ко⋅Зко+ Кн⋅Зкн + Вр⋅Звр +
+ Оо⋅Зоо + Тоу⋅Зтоу + Пм⋅Зпм +

+ Сн⋅Знс + Фн⋅Знф + 
+Пр⋅Зрп + Сп⋅Зсп  ,         (4)

где ИП – интегрированный показа-
тель оценочной организации, балл;

Зко , Зкн , Звр , Зоо , Зтоу , Зпм , Знс , Знф , 
Зрп , Зсп  – значимость рассматриваемых 
критериев в соответствии с табли-

цей 2, балл.
Наименования организаций, за-

нявших по результатам проведения 
рейтинга 5 первых мест, приведены в 
таблице 12.

Компании, набравшие меньшее ко-
личество баллов, не приводятся, так 
как рейтинг оценочных организаций 
составляется в Беларуси впервые и 
носит экспериментальный характер. 

Наименьший балл, полученный по ре-
зультатам проведения рейтинга, соста-
вил – 3,85.

Предложенная выше методика со-
ставления рейтинга разработана для 
оценки делового потенциала оценоч-
ных организаций, которые оказывают 
услуги по оценке не на узкоспециали-
зированном рынке.

Заключение
Результаты рейтинга оценочных 

организаций могут быть использованы 
государственными органами, коммер-
ческими банками и другими органи-
зациями при проведении конкурсов и 
мероприятий по выбору оценочных 
организаций для сотрудничества.

Стоит отметить, что в настоящее 
время согласно Указу Президента 
Республики Беларусь от 13 октяб-
ря 2006 г. № 615 «Об оценочной де-
ятельности в Республике Беларусь» 
оценка государственного имущества 
проводится государственными орга-
низациями, организациями, доля го-
сударственной собственности в устав-

ном фонде которых составляет более 
50 %, осуществляющими оценочную 
деятельность, а также созданными 
Белорусской торгово-промышленной 
палатой организациями. Государство 
тем самым пытается защитить себя от 
некачественных оценок, от фальсифи-
каций. Однако, если оценка выполнена 
государственной организацией, – это 
не значит, что работа выполнена каче-
ственно. Некоторые частные компании 
работаю гораздо профессиональнее 
государственных, но они не имеют 
права оценивать государственное иму-
щество. Эту проблему также мог бы 
решить рейтинг. На наш взгляд, госу-
дарственные органы могут доверять 
оценку собственности не только госу-
дарственным организациям, а лучшим 
оценочным организациям, которых 
определит рейтинг.

На основании проведенного ана-
лиза зарубежных методик составления 
рейтинга оценочных организаций нами 
предложена методика оценки белорус-
ских оценочных организаций, которая 
учитывает национальные особенности 
оценочной деятельности. Введение 

Таблица 7 – Оценка показателя в зависимости от количества мероприятий, 
повышающих уровень знаний, в которых участвовал оценщик

Количество мероприятий 1-2 3 4-5 ≥ 6

Оценка показателя Пм 0,25 0,5 0,75 1,00

Таблица 8 – Оценка показателя в зависимости от количества непродленных свидетельств об аттестации оценщиков
Количество непродленных свидетельств об аттестации, 

процент от общего числа свидетельств сотрудников 0 < Сн ≤ 10 10 < Сн ≤ 20 20 < Сн ≤ 30 30 < Сн ≤ 40 Сн > 40

Оценка показателя Сн – 0,2 – 0,4 – 0,6 – 0,8 –1,0

Таблица 9 – Оценка показателя «Негативные факторы»
Негативные факторы, количество 1 2 3 ≥ 4

Оценка показателя Фн – 0,25 – 0,50 – 0,75 –1,00

Таблица 10 – Оценка показателя в зависимости от количества рекомендательных 
и благодарственных писем

Количество рекомендательных 
и благодарственных писем, шт. 1-5 6-10 >10

Оценка показателя Пр 0,33 0,67 1,00

Таблица 11 – Оценка показателя в зависимости от количества используемых 
оценочной организацией специализированных компьютерных программ
Количество специализированных компьютерных 
программ 1 2-3 ≥4

Оценка показателя Сп 0,33 0,67 1,00

Таблица 12 – Организации с наибольшим интегрированным баллом 
Позиция в 
рейтинге Наименование организации Интегрированный 

балл
1 РУП «Институт недвижимости и оценки» 17,09
2 ЗАО «ИПМ-Консалт оценка» 16,77
3 ООО «Центр оценочных услуг» 13,54

4 РУП «Брестское агентство по государственной 
регистрации и кадастру» 13,03

5 ООО «БелИнтГрупп» 12,70

оценочная деятельность                     научные публикации

Таблица 5 – Оценка показателя опыта работы оценщика
Опыт работы оценщика 

(Ор ), лет 0 < Ор ≤ 1 1 < Ор ≤ 3 3 < Ор ≤ 5 5 < Ор ≤ 7 Ор > 7

Оценка показателя Оi 0,2 0,4 0,6 0,8 1,0

Таблица 6 – Оценка показателя «Территория оказываемых услуг»
Территория оказываемых услуг Вся Беларусь Конкретные регионы (области)

Оценка показателя Тоу 1,0 0,5
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От редакции
Полностью соглашаясь с актуальностью рассматриваемой в статье проблемы, а также отдавая должное ее 

авторам, редакция вместе с тем считает публикацию рейтинга белорусских оценочных организаций (табл. 12) 
преждевременной.

Об этом свидетельствует, например, и то, что после соответствующего доклада на 2-й Международной на-
учно-практической конференции «Перспективы развития оценочной деятельности» 7 февраля текущего года на 
интернет-сайтах некоторых упомянутых оценочных организаций появились заключения о том, что они лучшие в 
стране.

Мнение редакции подтверждается перечисленными ниже аргументами и фактами, приведенными или использу-
емыми в статье самими авторами:

в Республике Беларусь пока нет никакого опыта составления такого рейтинга и всех устраивающей организа-
ции, которая могла бы взять на себя его составление и ведение;

составление рейтинга требует высокого профессионализма, методика должна отвечать заданным условиям и 
особенностям страны;

при составлении рейтинга необходимо четко представлять, в каких целях и кем он будет использоваться;
составление рейтинга, в первую очередь, необходимо потенциальным заказчикам оценочных услуг и самим оце-

ночным организациям для повышения качества и продвижения этих услуг (ред.: а значит и государству!);
точность рейтинга напрямую зависит от полноты и достоверности исходных данных;
рейтинг – это очень важно и ответственно, так как он предопределяет отношение потенциальных заказчиков;
в представленном рейтинге участвовала только часть оценочных организаций (27, или около 21 %);
из 19 наиболее значимых факторов (в 16-м их фактически 4), предлагаемых для включения в методику, из-за от-

сутствия информации фактически использовано лишь 10 (менее 53 %);
значимость критериев (факторов) определялась экспертами, в качестве которых выступили специалисты банков;
и др.
Редакция считает, что первоочередной задачей является совершенствование авторами предлагаемой методики 

с участием всех заинтересованных сторон, в том числе потенциальных заказчиков, оценочных организаций и оцен-
щиков, а также путем обсуждения ее на Экспертно-консультационном совете по оценочной деятельности при 
Госкомимуществе.

После того, как методику можно будет считать общепризнанной (правовой статус, целесообразность и по-
рядок согласования, одобрения, утверждения методики также требуют обсуждения), составление рейтинга оце-
ночных организаций станет уже не субъективным, а объективным процессом, и может осуществляться, например, 
создаваемой в настоящее время Общественной организацией «Ассоциация оценочных организаций».

В связи с изложенным редакция предлагает всем заинтересованным читателям присылать свои замечания и 
предложения по рассматриваемому вопросу по электронной почте журнала «Земля Беларуси» для обсуждения на 
его страницах и (или) передачи авторам статьи. 

ва // Биржа. – Режим доступа: http://www.
gazetabirja.uz/index.php?option=com_con
tent&task=view&id=18921&Itemid=34. – 
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6. Методика рейтинга – Оценка дело-
вой активности оценочных организаций 
Узбекистана [Электронный ресурс] // Рей-
тинговое агентство «Ahbor-Reyting». – 
Режим доступа: http://www.ahbor.uz/
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рейтинговой системы оценочных ор-
ганизаций даст положительный эф-
фект как для заказчиков оценки, так 
и для самих оценщиков и оценочной 
деятельности в целом, который может 
быть выражен в следующем:

рейтинг позволит заказчику опре-
делить наиболее профессиональную 
и надежную оценочную организацию;

участие в проекте по составлению 
рейтинга в значительной степени по-
высит прозрачность деятельности 
оценочных организаций;

оценочные организации получат 
возможность для укрепления пози-
тивной репутации на рынке и расши-
рения круга потенциальных клиентов, 
а также независимое и объективное 
подтверждение своих рыночных по-
зиций;

оценочная организация сможет 
ориентироваться в уровне качества 
услуг, оказываемых конкурентами, и, 
как следствие, будет заинтересована 
повышать конкурентоспособность 
собственной продукции.
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Введение
Целью данной публикации явля-

ется рассмотрение системы моделей 
денежных потоков, позволяющих 
определить стоимость недвижимого 
имущества на различных стадиях его 
жизненного цикла и при различной 
полноте правомочий собственника 
этого имущества.

Основная часть
В качестве методологического 

приема построения системы таких 
моделей был использован принцип 
бинарной оппозиции, в соответствии 
с которым одновременно рассматри-
ваются два разных денежных потока, 
связанных с одним и тем же объектом 
оценки и измеряемых одной и той же 
мерой – стоимостью этого объекта.

Особенностью построения бинар-
ной оппозиции является то, что рас-
сматриваемые в ее рамках денежные 
потоки приобретают свое значение и 
смысл только через отношение друг 
с другом как неких противоположно-
стей, основанных:

либо на различных точках зрения на 
один и тот же объект (например, стои-
мость объекта недвижимости с точки 
зрения затрат, необходимых для его соз-
дания, и с точки зрения выгод, получае-
мых от владения этим объектом);

либо на дихотомическом разделе-
нии стоимости объекта недвижимости 
(например, стоимость земли и улуч-
шений, стоимость собственного и за-

емного капитала, стоимость интереса 
арендодателя и арендатора и т.п.).

Данный прием, оперируя лишь 
двумя моделями денежных потоков, 
которые являются исчерпывающими 
при определении стоимости, позволя-
ет уравновесить результаты различных 
подходов к оценке рыночной стоимос-
ти и, тем самым, снизить свойствен-
ную оценке объективную неопреде-
ленность.

Исходной посылкой для постро-
ения системы базовых моделей де-
нежных потоков послужил тот факт, 
что использование земли не только 
создает условия для продуктивной 
деятельности человека, но и само яв-
ляется продуктивной системой, в рам-
ках которой земля будет приведена к 
состоянию, пригодному к использова-
нию – выделена в земельный участок 
с соответствующими правами и обяза-
тельствами и определенным образом 
улучшена, то есть приобретет призна-
ки недвижимого имущества.

Одновременно способность удов-
летворять в определенное время в 
конкретном месте те или иные потреб-
ности людей в необходимой среде их 
жизнедеятельности заставляет рас-
сматривать недвижимое имущество как 
пространственно-временной объект с 
присущими ему денежными потоками. 
При этом, неотъемлемым и решающим 
компонентом моделей денежных пото-
ков на различных стадиях жизненного 

цикла недвижимости, создающим упо-
рядоченное взаимодействие между все-
ми другими их компонентами, выступа-
ет сам объект недвижимого имущества 
как конечный продукт использования 
земли, с которым, собственно, и соот-
носится рыночная стоимость [1].

В определенной мере это может 
служить основанием для постановки 
вопроса о приоритетности рыночного 
подхода, так как результаты затратного 
и доходного подходов далеко не всегда 
будут отражать рыночную стоимость. 
В то же время, будучи ориентирован-
ными на достижение рыночной сто-
имости, данные подходы позволяют 
получить ответы, необходимые для 
построения базовой модели денежных 
потоков, на два важнейших вопроса:

на стадии развития – какой уровень 
затрат на приобретение и улучшение 
земельного участка поддерживает ры-
ночная стоимость завершенного разви-
тием объекта недвижимости;

на стадии функционирования – 
какой уровень доходов обеспечивает 
рыночная стоимость такого объекта 
недвижимости.

При построении моделей основное 
внимание должно быть уделено обос-
нованию временных периодов денеж-
ных потоков, связывающих текущую и 
будущую стоимость, регулярные плате-
жи (поступления) и процентную ставку.

На стадии развития (рис. 1а) те-
кущей стоимостью будет стоимость 
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земли, будущей стоимостью – стои-
мость объекта, завершенного разви-
тием, регулярными платежами – сто-
имость подрядных работ, связанных с 
маркетингом, проектированием, стро-
ительством и сдачей объекта в экс-
плуатацию. При этом периодичность 
платежей будет определять количество 
периодов в стадии развития, с которы-
ми, в свою очередь, будет соотносить-
ся процентная ставка, отражающая ин-
терес инвестора и интерес девелопера.

Модель денежных потоков на ста-
дии развития выглядит следующим об-
разом:

, (1)

где VL – стоимость земли;
VO – стоимость недвижимости 

(объекта, завершенного строитель-
ством);

VCt – стоимость подрядных работ 
в период развития t;

i – ставка дисконтирования;
m – число периодов развития.
Ставка дисконтирования должна от-

вечать интересу инвестора и интересу 
девелопера:

 .    (2)

Следует заметить, что именно на 
стадии развития, когда определяется 
вид и способ использования земли, 
формируется ее стоимость. Потом сто-
имость земли лишь поддерживается, 
так же, как поддерживается и опреде-
ленное использование.

На стадии функционирования 

(рис. 1б) текущей стоимостью будет 
стоимость объекта, завершенного раз-
витием, будущей стоимостью – стои-
мость земли, регулярными платежа-
ми  –  чистый операционный доход. 
При этом количество периодов будет 
определяться сроком экономической 
жизни земельных улучшений, а про-
центная ставка – ставкой капитализа-
ции для земли.

Модель денежных потоков на ста-
дии функционирования:

, (3)

где Io – чистый операционный до-
ход с недвижимости;

Y – норма отдачи;
n – число периодов функциони-

рования (срок экономической жизни 
земельных улучшений).

Учитывая, что уровень доходности 
на стадии функционирования должен 
удовлетворять экономическим инте-
ресам, связанным с физическими со-
ставляющими недвижимости – землей 
и улучшениями, то и стоимость функ-
ционирующей недвижимости может 
быть описана бинарной оппозицией 
денежных потоков для земли (рис. 2а):

, (4)

где IL – чистый операционный доход 
с земли,

и для улучшений (рис. 2б):

 
.           (5)

При этом остаточную продуктив-
ность на этой стадии будут иметь уже 
улучшения, поскольку стоимость земли 
поддерживается существующим спосо-
бом ее использования.

Рассматривая особенности форми-
рования денежных потоков для недви-
жимого имущества, нельзя оставить 
без внимания и то обстоятельство, что 
современный рынок демонстрирует 
множество способов удовлетворения 
потребностей бизнеса и домохозяйств 
в недвижимости с использованием как 
своей, так и чужой земли, что обуслов-
ливает необходимость построения мо-
делей денежных потоков, определяю-
щих стоимость не только полного права 
(права собственности), но и частичных 
прав на землю, например, права аренды. 

Очевидно, что базовая модель де-
нежных потоков для земли (рис. 2а) 
отражает денежные потоки, связанные 
с правомочиями собственника: право-
мочие пользования обеспечивает полу-
чение регулярных денежных потоков за 
счет присвоения чистого операционно-
го дохода с земли, а правомочие распо-
ряжения – разового денежного потока 
при продаже участка после окончания 
срока экономической жизни улучше-
ний. Поэтому данная модель является 
исходной для определения стоимости 
частичных прав, связанных с землей.

Так, стоимость земли, предостав-
ленной в аренду, может быть описана 
моделями денежных потоков, отража-
ющих интерес арендодателя (рис. 3а):

1 (1 ) (1 )

kh
ls L L
L t h

t

I VV
Y Y=

= +
+ +∑ , (6)

где  – стоимость интереса арен-
додателя;

 – чистый операционный доход 
по договору аренды;

h – срок аренды по договору,
и интерес арендатора (рис. 3б):

,         (7)

где  – стоимость интереса арен-
датора.

Право аренды обеспечивает арендо-
дателю получение регулярных денеж-
ных потоков в виде чистого операцион-
ного дохода от контрактной арендной 

а) t б) t
0 (VL ) 0 (VO )
1 (VC1) 1 IO
2 (VC2) 2 IO
… … … …
m (VCm ) + (VO ) n IO + VL

Рисунок 1 – Базовые модели денежных потоков для стадии развития (а) 
и функционирования (б) объекта недвижимого имущества

а) t б) t
0 (VL) 0 (VB )
1 IL 1 IO – IL
2 IL 2 IO – IL
… … … …
n IL + VL n IO – IL + 0

Рисунок 2 – Базовые модели денежных потоков для земли (а) 
и для земельных улучшений (б) функционирующей недвижимости

научные публикации                               оценка недвижимости
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платы и разового денежного потока от 
реверсии, соответствующей рыночной 
стоимости земли, в то время как инте-
ресу арендатора будет соответствовать 
денежный поток, формируемый разно-
стью между чистыми операционными 
доходами от рыночной и от контракт-
ной арендной платы.

Следует заметить, что рассмотрен-
ные бинарные оппозиции денежных 
потоков не только раскрывают сущ-
ность механизмов формирования сто-
имости объектов недвижимого иму-
щества, его физических составляющих 
и связанных с ними вещных прав, но и 
являются эффективным инструментом 
анализа рыночных цен с точки зрения 
платежеспособности спроса и эконо-
мической целесообразности предло-
жения [2].

Общеизвестно, что спрос определя-
ется потребностью населения и субъек-
тов предпринимательской деятельнос-
ти в конкретных объектах недвижимос-
ти. Однако для рынка важно, чтобы этот 
спрос был платежеспособным, то есть 
чтобы затраты на покупку объектов не-
движимого имущества соответствовали 
возможностям собственного и заемного 
капитала.

Предложение также определяется 
потребностью в объектах недвижи-
мости, но оно ограничено экономи-
ческой целесообразностью создания 
новых объектов, которая зависит от 
возможности дохода от продажи не-
движимости покрыть затраты на при-
обретение земельного участка и его 
улучшение, включая их финансирова-
ние и прибыль девелопера.

Очевидно, что функционирование 
рынка предусматривает уравновешен-
ность цен спроса и цен предложения, 
воплощающуюся в рыночной стоимос-
ти недвижимости, уровень которой бу-
дет зависеть от соотношения объемов 
спроса и предложения в определенный 
момент времени, что и позволяет про-
вести структурный анализ динамики 
цен.

Например, чрезмерный рост цен 
на рынке недвижимости Киева в 2006-
2008 гг. обеспечивал возможность по-
лучения сверхприбылей инвесторам и 
девелоперам, но не отвечал ни крите-
рию экономически оправданной целе-
сообразности предложения (прибыль 
девелопера), ни критерию платежеспо-
собного спроса (коэффициент покры-
тия долга).

Так, для объектов жилой недвижи-
мости, строительство которых велось 
в серединной зоне города в течение 
двух лет, а кредит выдавался для при-

обретения двухкомнатной квартиры 
семье при двух работающих сроком на 
15 лет, удельный вес прибыли застрой-
щика в структуре цены предложения 
на первичном рынке на начало 2008 г. 
в среднем превышал 40 %, а стоимость 
финансирования – 20 % (рис. 4).

В то же время, такой уровень цен 
не поддерживался ни имеющимися до-
ходами домохозяйств, ни доходами от 
предоставления недвижимости в арен-
ду, которые уступали годовым плате-
жам по обслуживанию долга почти в 
2 раза (рис. 5).

Фактически, недвижимость приоб-
реталась по ценам, которые не отвечали 
платежеспособности покупателей, что 
и привело к обвалу рынка во второй по-
ловине 2008 г.

Структурный анализ сегодняшних 
цен свидетельствует, что диспропорция 
между экономически целесообразным 
предложением и платежеспособным 
спросом продолжает сохраняться. Уро-
вень цен, который сейчас поддержива-

а) t б) t
0 0
1 1
2 2
… … … …
h + VL h + 0

Рисунок 3 – Базовые модели денежных потоков, отражающих интересы 
арендодателя (а) и арендатора (б) в стоимости земли

Рисунок 4 – Структура цены предложения

Рисунок 5 – Соотношение доходов и платежей по обслуживанию долга
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ется, по-прежнему позволяет застрой-
щикам сохранить свою сверхприбыль, 
но ограничивает готовность покупате-
лей приобретать недвижимость и, тем 
самым, сдерживает активность рынка, 
обусловливая его стагнацию.

Заключение
Таким образом, использование би-

нарных оппозиций является простым, 
но эффективным методологическим 
приемом в структурном анализе дина-
мики цен на рынке недвижимого иму-
щества.

Кроме того, описание денежных по-
токов через бинарные оппозиции дает 
возможность сформулировать соот-
ветствующие требования к оценке не-
движимого имущества для достижения 
рыночной стоимости:

1. Стоимость недвижимого иму-
щества формируется и поддерживается 
определенным видом и способом его 
использования, то есть о том или ином 
значении стоимости можно говорить 
только применительно к конкретному 
использованию имущества.

2. Стоимость земли – неотъемле-
мый элемент стоимости недвижимого 
имущества, с которого начинается и 
которым завершается жизненный цикл 
недвижимости.

3. Стоимость всех интересов, свя-
занных с недвижимостью, является 
производной от права собственности и 
не выходит за рамки его рыночной сто-
имости.
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BINARY OPPOSITIONS IN THE 
DESIGN OF CASH FLOWS 
AT REAL ESTATE VALUATION

The article presents the application of 
binary opposition principle for development 
of the system of cash flow models allowing 
to value the physical and legal constituents 
of the real estate.

оценочная деятельность

Участники 2-й Международной 
научно-практической конференции 
«Перспективы развития оценочной 
деятельности», проведенной под 
эгидой Государственного комитета 
по имуществу Республики Беларусь 
подчиненными ему организация-
ми, а также Белорусским государ-
ственным технологическим уни-
верситетом при поддержке Central 
European Initiative (Центральной 
Европейской Инициативы), состояв-
шейся 6-7 февраля 2012 г. в г.Минске 
(далее   – конференция), отмечают 
важное значение, своевременность и 
хорошую организацию конференции, 
а также актуальность теоретичес-
ких и практических вопросов, рас-
смотренных на конференции в соот-
ветствии с ее программой.

На конференцию было заявлено 
32 доклада ученых и специалистов 
из Беларуси, России, Украины, Гер-
мании, Италии, Швеции, Литвы, 
Румынии и Молдовы. В работе кон-
ференции приняло участие около 
140 руководителей и специалистов 
Госкомимущества и входящих в его 
систему организаций, осуществля-
ющих оценочную деятельность и 
повышение квалификации специ-
алистов в этой области, предста-
вителей других республиканских ор-
ганов государственного управления, 
учреждений образования, банков, 
частных оценочных организаций, 
средств массовой информации, а 
также зарубежных гостей.

Подводя итоги за период, про-
шедший после 1-й Международной 
научно-практической конференции 
«Перспективы развития оценоч-
ной деятельности», состоявшейся 
14-15 октября 2010 г. в г.Минске, 
участники конференции отмечают, 
что принятая резолюция конфе-
ренции 2010 г. (см. журнал «Земля 
Беларуси» за 2010 г. № 4) сыграла 
позитивную роль в развитии оце-
ночной деятельности в Республи-
ке Беларусь. В частности, за счет 
средств отраслевого инновацион-
ного фонда совершенствовалась 
техническая нормативная правовая 
база оценки стоимости объектов 

гражданских прав; разработан и 
внедрен в практику механизм экс-
пертизы достоверности оценки; 
проведена подготовительная рабо-
та по созданию Ассоциации оценоч-
ных организаций; успешно реализу-
ется белорусско-шведский проект 
«Совершенствование методики 
оценки недвижимости»; развива-
ется и совершенствуется система 
повышения квалификации оценщи-
ков Республики Беларусь; заключен 
договор о сотрудничестве между 
основными организациями систе-
мы Госкомимущества, осуществля-
ющими оценочную деятельность, 
и Белорусским государственным 
технологическим университетом, 
обеспечивающим подготовку оцен-
щиков, и т.д.

Вместе с тем некоторые проб-
лемы, обозначенные в резолюции 
конференции 2010 г., остаются 
актуальными и их решение будет 
способствовать дальнейшему раз-
витию оценочной деятельности, на-
пример, гармонизации технических 
нормативных правовых актов по 
оценочной деятельности с законо-
дательством в области строитель-
ства, страхования, экономики и др., 
взаимодействию с международными 
оценочными организациями и т.д. С 
учетом изложенного, а также по 
результатам анализа заслушанных 
докладов и сообщений, их обсужде-
ния в ходе состоявшейся дискуссии, 
участники конференции сделали сле-
дующие выводы и предложения.

1. Подтвердить актуальность 
дальнейшего совершенствования за-
конодательства (нормативных пра-
вовых и технических нормативных 
правовых актов) в области оценоч-
ной деятельности и необходимого 
для решения этой задачи изучения 
опыта стран дальнего и ближне-
го зарубежья, в том числе в части 
оценки стоимости объектов граж-
данских прав в соответствии со 
стандартами международной фи-
нансовой отчетности, оценки объ-
ектов гражданских прав для целей 
залога и др.;

2. Признать необходимым акти-
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оценочная деятельность

визацию научных исследований по 
проблемным вопросам оценочной де-
ятельности с последующей адапта-
цией, апробацией и внедрением их ре-
зультатов в практику оценочной де-
ятельности, в том числе разработку 
(обоснование, утверждение и т.д.)

концепции развития оценочной 
деятельности;

укрупненных нормативов по опре-
делению стоимости зданий и соору-
жений;

индексов изменения стоимос-
ти по видам объектов гражданских 
прав;

норм времени по оценке стоимос-
ти объектов гражданских прав и ре-
комендаций по определению сроков и 
стоимости услуг по проведению не-
зависимой оценки стоимости объек-
тов оценки;

системы массовой оценки объек-
тов недвижимости с апробацией ее 
на пилотных проектах в Республике 
Беларусь;

методологии оценки стоимости 
имущества для целей страхования, 
в части оценки вреда при дорожно-
транспортных происшествиях;

системы мониторинга информа-
ции, используемой для оценки стои-
мости объектов гражданских прав;

методики оценки лесов и лесных 
земель.

3. Подтвердить целесообраз-
ность включения проблемных вопро-
сов развития оценочной деятельнос-
ти в государственные и отраслевые 
научно-технические программы, вы-
деления средств отраслевого инно-
вационного фонда на их реализацию, 
а также координации разработки и 
реализации таких программ со сто-
роны научно-технического совета 
Госкомимущества.

4. Отметить высокую теку-
честь кадров среди аттестованных 
оценщиков и недостаточное коли-
чество высококвалифицированных 
специалистов в области оценочной 
деятельности, в том числе научных 
кадров высшей квалификации, необ-
ходимых для органов государствен-
ного управления, научных и произ-
водственных организаций, учрежде-
ний образования, осуществляющих 
подготовку, переподготовку и повы-
шение квалификации кадров. В связи 
с этим необходимо

4.1. повысить эффективность 
работы учреждений образования 

по подготовке, переподготовке и 
повышению квалификации руково-
дителей, специалистов, научных 
кадров в области оценочной дея-
тельности за счет более тесного 
взаимодействия с Госкомимущест-
вом и подчиненными ему органи-
зациями, осуществляющими оце-
ночную деятельность, а также с 
международными организациями и 
зарубежными коллегами;

4.2. рекомендовать оценочным 
организациям изыскать возмож-
ность проведения производственных 
и преддипломных практик для сту-
дентов соответствующих специ-
альностей (специализаций) с учетом 
перспектив их распределения в эти 
оценочные организации;

4.3. принять действенные меры 
по материальному и моральному 
стимулированию высококвалифици-
рованных оценщиков (практиков и 
ученых), а также меры по стиму-
лированию специалистов к улучше-
нию качества  независимой оценки 
и повышению квалификации, в том 
числе рассмотреть вопрос о мето-
дике (критериях) оценки их труда 
и формированию рейтинга деловой 
репутации оценочных организаций и 
оценщиков;

4.4. просить Госкомимущество 
ходатайствовать перед Высшей ат-
тестационной комиссией Республики 
Беларусь (ВАК) 

о внесении изменений и дополне-
ний в Номенклатуру специальностей 
научных работников Республики Бе-
ларусь, утвержденную постанов-
лением ВАК от 8 июня 2009 г. № 4 
(в редакции постановления ВАК от 
01.06.2010 № 1), в части дополнения 
паспорта специальности «экономика 
и управление народным хозяйством» 
(шифр 08.00.05) сферой деятельнос-
ти: «управление имуществом»;

о внесении изменений и дополне-
ний в Перечень научных изданий Рес-
публики Беларусь для опубликования 
результатов диссертационных ис-
следований (на 2012 год утверж-
ден приказом Председателя ВАК от 
1 февраля 2012 г. № 21), в части 
дополнения для журнала «Земля 
Беларуси» (№ 98) в отрасли науки 
«экономические» после слов «(зем-
леустройство, экономика природо-
пользования» научным направлением 
«управление имуществом»;

4.5. просить Белорусский госу-

дарственный технологический уни-
верситет ходатайствовать перед 
ВАК о внесении изменений и до-
полнений в паспорт специальности 
«экономика и управление народным 
хозяйством» (шифр 08.00.05) сфе-
рой деятельности: «управление иму-
ществом» и получении разрешения 
Совету Д 02.08.01 БГТУ осущест-
влять защиты кандидатских и док-
торских диссертаций по данному на-
правлению специальности;

4.6. просить РУП «БелНИЦ-
зем» открыть специальную рубри-
ку «оценка стоимости объектов 
гражданских прав» в научно-произ-
водственном журнале «Земля Бела-
руси».

5. Признать задачей, требующей 
неотложного решения, создание в 
Республике Беларусь Общественной 
организации «Ассоциация оценочных 
организаций», в том числе для пред-
ставления интересов белорусских 
оценщиков на международном уров-
не, а также разработку общепри-
знанной методики, формирование 
и опубликование рейтинга деловой 
репутации оценочных организаций 
(оценщиков).

6. Считать необходимым даль-
нейшее изучение, анализ и внедрение 
передового отечественного и зару-
бежного опыта, современных мето-
дов и технологий; всемерное разви-
тие межотраслевого и международ-
ного сотрудничества в области оце-
ночной деятельности; организацию, 
проведение и участие оценщиков 
Республики Беларусь в республикан-
ских и международных конференци-
ях, семинарах, встречах, совещаниях 
и т.д., а также участие в междуна-
родных проектах в этой области, в 
том числе финансируемых за счет 
грантов международных организа-
ций и международной технической 
помощи; систематическое проведе-
ние Международной научно-практи-
ческой конференции «Перспективы 
развития оценочной деятельности» 
в г.Минске.

7. Участники конференции обра-
щаются с просьбой к оргкомитету 
внести настоящую резолюцию от их 
имени в Государственный комитет 
по имуществу Республики Беларусь, 
организовать ее публикацию в науч-
но-производственном журнале «Зем-
ля Беларуси» и на интернет-сайте 
Госкомимущества.
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Введение
В настоящее время, в достаточ-

но отдаленный период после Черно-
быльской аварии, основным дозоо-
бразующим радионуклидом является 
137Cs с периодом полураспада 30 лет. 
По сравнению с другими странами 
Европы на территорию республики в 
результате аварии на Чернобыльской 
АЭС (ЧАЭС) выпало значительно 
больше радиоактивных выбросов – 
33,5 % от общего количества изото-
пов [1]. В Беларуси действуют прин-
ципы радиационной безопасности, 
определенные Законом Республики 
Беларусь «О правовом режиме терри-
торий, подвергшихся радиоактивному 
загрязнению в результате катастрофы 
на Чернобыльской АЭС» от 12 ноября 

1991 года № 1227-XII, которым уста-
новлен статус территорий радиоак-
тивного загрязнения. Основополага-
ющим принципом является принцип 
радиационной безопасности при про-
ведении мероприятий на загрязнен-
ных территориях, включая защитные 
меры в сельскохозяйственном произ-
водстве. К числу защитных меропри-
ятий, реализуемых на загрязненных 
территориях и способствующих сни-
жению поступления радионуклидов в 
продукцию растениеводства и живот-
новодства, относятся известкование 
кислых почв, внесение повышенных 
доз фосфорных и калийных удобре-
ний, создание культурных кормовых 
угодий, применение цезийсвязываю-
щих препаратов.

При разработке стратегий защит-
ных мероприятий в растениеводстве, 
направленных на получение макси-
мального эффекта от их применения 
с минимальными дополнительными 
вложениями, необходимо учитывать 
ряд факторов, определяющих форми-
рование доз внутреннего облучения за 
счет 137Cs, к числу которых относятся 
плотность выпадений, тип, грануло-
метрический состав почв и обеспечен-
ность их калием.

Внесение дополнительных доз ка-
лийных удобрений на загрязненных 
территориях является основным агро-
химическим способом снижения ми-
грации 137Cs из почвы в растения.

Эффект от применения калийных 
удобрений как средства, ограничива-
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Представлены результаты исследований по оценке потенциальной коллективной дозы 137Cs за счет потреб-
ления зерна, произведенного на землях, загрязненных радионуклидами в результате аварии на Чернобыльской 
АЭС, и эффективности оптимизации калийного режима почв на снижение коллективной дозы внутреннего об-
лучения населения и продуктивности пахотных земель. Текущее состояние оптимальной обеспеченности эле-
ментами питания для растений значительной доли пахотных почв загрязненных районов определяет в будущем 
высокую стоимость предотвращенных коллективных доз облучения населения. На загрязненных территориях 
затраты на предотвращение коллективной дозы за счет оптимизации содержания калия на пахотных землях в 
перспективе будут составлять 83-729 тыс. долларов США на 1 чел.-Зв в зависимости от плотности загрязнения 
почв 137Cs. В производственных условиях в период 2005-2010 гг. на фоне более высоких агрохимических пока-
зателей и ежегодном внесении повышенных доз фосфорных и калийных удобрений на загрязненных пахотных 
землях не отмечается повышенная урожайность зерновых культур по сравнению с чистыми землями
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ющего поступление 137Cs из почвы в 
растения, заметнее проявляется на 
почвах с низкой концентрацией до-
ступных форм калия [2-4]. С увели-
чением степени обеспеченности почв 
калием эффективность этого защит-
ного мероприятия снижается.

Для достижения оптимального 
уровня содержания подвижного калия 
в почвах Беларуси его внесение осу-
ществляется в соответствии с разрабо-
танными дозами калийных удобрений, 
дифференцированными по плотности 
радиоактивного загрязнения и по гра-
нулометрическому составу почв. В 
настоящее время основная и дополни-
тельная потребности в калийных удо-
брениях определяются в соответствии 
с Инструкцией определения допол-
нительной потребности материально-
технических ресурсов для сельского 
хозяйства в зоне радиоактивного за-
грязнения [5]. На минеральные почвы 
с плотностью загрязнения 137Cs 37 кБк/
м2 и более и 90Sr 5,55 кБк/м2 и более 
предусматривается дополнительное 
внесение калийных удобрений с це-
лью снижения поступления радиоце-
зия в сельскохозяйственные культуры. 
В послеаварийный период системати-
ческое внесение калийных удобрений 
в повышенных дозах позволило зна-
чительно сократить площади бедных 
этим питательным элементом почв.

Согласно нормам радиационной 
безопасности НРБ-2000 и докладу На-
учного комитета ООН по действию 
атомной радиации в качестве основно-
го дозового предела для населения при 
нормальных условиях установлено 
значение эффективной дозы, равное 
1 мЗв в год сверх годовой эффектив-
ной эквивалентной дозы от природ-
ных источников, равной 2,4 мЗв [6, 7]. 
При обосновании стратегий ведения 
сельскохозяйственного производства 
на загрязненных территориях, а также 
при анализе эффективности защитных 
мероприятий, помимо использования 
радиоэкологических критериев (то 
есть оценки снижения удельной ак-
тивности радионуклидов в продукции 
после внедрения контрмеры), широко 
используются радиологические пока-
затели (оценка предотвращенной дозы 
за счет применения защитной меры, 
выраженная в единицах коллективной 
дозы, в чел.-Зв).

Целью исследования было дать 
прогноз потенциальных коллектив-
ных доз внутреннего облучения на-

селения при оптимизации калийного 
режима почв незагрязненных и загряз-
ненных 137Cs районов и провести срав-
нительную оценку продуктивности 
пахотных земель по агрохимическим 
показателям с учетом объемов внесе-
ния минеральных удобрений.

Материалы и методика
Для расчета прогноза загрязне-

ния растениеводческой продукции 
была использована электронная база 
данных агрохимического и радиоло-
гического обследования сельскохо-
зяйственных земель (2005-2010 гг.) 
Института почвоведения и агрохимии, 
включающая следующие сведения: со-
держание подвижного K2O (0,2 М HCl 
вытяжка) и плотность загрязнения 
137Cs пашни по районам Гомельской, 
Могилевской и Брестской областей, 
коэффициенты перехода 137Cs�������� из поч-
вы в зерновые культуры (озимая рожь, 
озимая тритикале, озимая и яровая 
пшеница, ячмень и овес) в зависимос-
ти от обеспеченности почвы калием 
[8] и с учетом того, что зерновые куль-
туры занимают 50 % площади пахот-
ных земель.

Прогноз загрязнения урожая был 
разработан для пахотных земель с 
плотностью загрязнения 137Cs свыше 
1 Кu/км2 (37 кБк/м2) с использова-
нием верхних границ значений оп-
тимальных параметров содержания 
подвижного калия (K2O): для сугли-
нистых почв – 300, супесчаных – 250, 
песчаных – 200 мг/кг почвы [9].

При определении величины пре-
дотвращенной дозы был использо-
ван дозовый коэффициент 137Cs для 
взрослого населения (старше 17 лет) – 
1,3 · 10-8 Зв/Бк [6].

Для расчетов условий достижения 
заданного оптимального содержания 
подвижного калия в почве в исследо-
вании были использованы нормативы 
затрат калийных удобрений сверх вы-
носа с урожаем для увеличения со-
держания подвижного калия на 10 мг/
кг К2О почвы в зависимости от грану-
лометрического состава почв и исход-
ного содержания калия в почвах – 42-
103 кг/га К2О [9]. Расчеты цены балла 
почвы были проведены на основании 
фактических данных урожайности 
зерновых и зернобобовых культур за 
2005-2010 гг., опубликованных Наци-
ональным статистическим комитетом 
Республики Беларусь [10-12], и дан-
ных кадастровой оценки сельскохо-
зяйственных земель [13].

Результаты исследований
Существенные различия в вели-

чине потенциальной коллективной 
дозы внутреннего облучения насе-
ления при использовании загрязнен-
ного зерна в районах республики в 
основном обусловлены величинами 
плотности и площади загрязнения 
пахотных земель (табл. 1). Среди об-
следованных районов Беларуси вы-
сокое значение потенциальной кол-
лективной дозы 137Cs��������������� с учетом вало-
вого производства зерна отмечается 
в Славгородском (7,9 чел.-Зв.), Вет-
ковском (7,6), Быховском (6,0) и На-
ровлянском (5,7) районах, низкая – в 
Пинском и Лунинецком (0,2 чел.-
Зв.). Если учесть, что на продоволь-
ственные цели используется около 
20 % произведенного зерна, а при 
переработке значительная часть ра-
дионуклидов остается во вторичных 
продуктах (отруби) и переход 137Cs 
из рациона (фуражное зерно) в про-
дукцию животноводства составля-
ет 0,48 – 25 % на кг продукции [8], 
фактические коллективные дозы 
при использовании зерна на продо-
вольствие, фураж и переработку бу-
дут ниже и по самым жестким про-
гнозам ориентировочно составят по 
республике 4,5-6,3 чел.-Зв в год. Это 
соответствует данным, полученным 
другими исследователями, которые 
свидетельствуют, что переработка 
сырья в другие виды пищевых про-
дуктов может снизить экспортируе-
мую коллективную дозу в 10 раз, а 
проведение защитных мероприятий 
в хозяйствах обеспечивает снижение 
потоков радионуклидов в звене по-
чва-растение в среднем на 28 % [14].

На протяжении 25 лет с момен-
та аварии в загрязненных районах 
обеспечивался достаточно высокий 
уровень проведения защитных мер, 
в том числе путем известкования 
кислых почв, внесения повышенных 
доз фосфорных и калийных удобре-
ний, практически соответствующий 
100 % потребности [15]. Среднегодо-
вые поставки фосфорных и калийных 
удобрений для загрязненных районов 
за последние десять лет составили 
23,8 тыс. тонн P2O5 и 83,3 тыс. тонн 
K2O (рис. 1).

Из 22 обследованных районов 
в почвах 21 района отмечается со-
держание калия выше нижней гра-
ницы значения оптимума (табл. 2). 
В Гомельской области при средне-
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взвешенном показателе содержания 
подвижного калия в целом в почвах 
пахотных земель 164 мг/кг в загряз-
ненных почвах содержится 248 мг/
кг (+84 мг/кг) на 43 % площади паш-
ни, в Могилевской, соответственно, 
191 и 226 (+35) на 18 % площади, 
Брестской области – 177 и 225 (+48) 
мг/кг K2O����������������������     на 4 % площади пахот-
ных земель (рис. 2). Отмечается 
также некоторое снижение обеспе-
ченности подвижным калием неза-
грязненных почв пахотных земель 
Гомельской области по сравнению с 
доаварийным периодом (на 8 мг/кг). 
В настоящее время фактическое со-
держание K2O���������������������� в почвах пахотных зе-
мель с плотностью загрязнения более 
37 кБк/м2 (1 Кu/км2) по 137Cs выше в 

Гомельской области на 51 %, Моги-
левской – на 18 % и в Брестской об-
ласти – на 27 % по сравнению с чис-
тыми землями.

В ряде загрязненных радионук-
лидами районов значительна доля 
почв пахотных земель с повышен-
ным содержанием калия, например, 
средневзвешенные значения содер-
жания подвижного калия в Хойник-
ском районе составляют 312 мг/кг, 
Ветковском – 274, Брагинском – 263, 
Речицком – 266 мг/кг K2O почвы. 
Возможности радикального снижения 
поступления радиоцезия в сельско-
хозяйственные культуры за счет оп-
тимизации калийного питания в вы-
шеназванных районах в значительной 
степени исчерпаны.

В среднем по районам Гомельской 
области в перспективе за счет опти-
мизации содержания калия в поч-
вах пахотных земель можно ожидать 
снижение дозы до 0,047 чел.-мЗв/га, 
по Могилевской – 0,062 и по Брест-
ской – до 0,028 чел.-мЗв/га (табл. 2). 
При сравнительной оценке можно 
отметить, что максимального сниже-
ния дозы внутреннего облучения за 
счет оптимизации калийного режима 
почв можно достичь в Наровлянском 
(0,176 чел.-мЗв/га), Костюкович-
ском (0,091), Ельском (0,089), Слав-
городском (0,079) и Краснопольском 
(0,075 чел.-мЗв/га) районах. Практи-
чески исчерпаны возможности сни-
жения предотвращенной дозы в Хой-
никском районе (0,002 чел.-мЗв/га), 

Район

Площадь загрязнения 
пахотных земель 137Cs 

(>1 Кu/км2)

Величина потенциальной коллективной дозы 137Cs, чел.-Зв

с учетом валового производства зерна с учетом характера использования зерна

тыс. га средняя min max средняя min max

Гомельская область
1. Брагинский 22617 1,7 1,5 2,1 0,11 0,10 0,14
2. Буда-Кошелевский 45199 3,0 2,6 3,6 0,20 0,17 0,24
3. Ветковский 28790 7,6 6,5 9,1 0,51 0,43 0,61
4. Добрушский 18719 4,3 3,7 5,2 0,29 0,25 0,35
5. Ельский 15896 3,2 2,7 3,8 0,21 0,18 0,25
6. Кормянский 28242 5,6 4,8 6,7 0,37 0,32 0,45
7. Лельчицкий 12036 1,2 1,0 1,4 0,08 0,07 0,09
8. Мозырский 18221 1,2 1,0 1,4 0,08 0,07 0,09
9. Наровлянский 11485 5,7 4,9 6,8 0,38 0,33 0,45
10. Речицкий 23211 1,5 1,3 1,8 0,10 0,09 0,12
11. Рогачевский 35879 4,8 4,1 5,7 0,32 0,27 0,38
12. Хойникский 19516 3,9 3,3 4,6 0,26 0,22 0,31
13. Чечерский 20506 4,8 4,1 5,7 0,32 0,27 0,38
Итого по области 300317 48,5 41,5 57,7 3,23 2,77 3,85

Могилевская область
14. Быховский 38259 6,0 5,2 7,2 0,40 0,35 0,48
15. Костюковичский 10932 3,4 3,0 4,1 0,23 0,20 0,27
16. Краснопольский 13261 3,1 2,7 3,7 0,21 0,18 0,25
17. Славгородский 28723 7,9 6,9 9,4 0,53 0,46 0,63
18. Чериковский 23831 5,6 4,9 6,7 0,37 0,33 0,45
19. Чаусский 21893 2,6 2,2 3,1 0,17 0,15 0,21
Итого по области 136899 28,7 24,9 34,2 1,91 1,66 2,28

Брестская область
20. Лунинецкий 14263 0,2 0,1 0,2 0,01 0,01 0,01
21. Пинский 2542 0,2 0,1 0,2 0,01 0,01 0,01
22. Столинский 11787 1,3 1,0 1,6 0,09 0,07 0,11
Итого по области 28592 1,6 1,3 2,0 0,11 0,09 0,13
Всего по 22 районам 465808 78,8 67,7 93,9 5,25 4,51 6,26

Таблица 1 – Потенциальная коллективная доза внутреннего облучения населения 137Cs с учетом валового производства 
и характера использования зерна, произведенного на территории районов, пострадавших от аварии на ЧАЭС
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что определяется очень высоким со-
держанием подвижного калия в поч-
вах пахотных земель этого района.

В перспективе затраты на предот-
вращение коллективной дозы за счет 
повышения содержания калия в поч-
вах пахотных земель будут весьма вы-
соки и в среднем составят для Гомель-
ской области 274, Могилевской – 223, 
Брестской – 593 тыс. долларов США 
на 1 чел.-Зв в зависимости от плот-
ности загрязнения почв 137Cs���������� в постра-
давших районах до 83-729 тыс. дол-
ларов США. Высокий эффект (стои-
мость менее 40 тыс. долларов США на 
1 чел.-Зв на гектар пахотных земель) 
на предотвращение коллективной дозы 
137Cs�������������������������������    при возделывании сельскохозяй-
ственных культур можно ожидать при 
оптимизации калийного режима дер-
ново-подзолистых супесчаных почв 
с плотностью загрязнения 137Cs более 
925 кБк/м2, песчаных – более 1184, 
суглинистых – более 629 кБк/м2 . В на-
стоящее время доля пахотных земель 
с плотностью загрязнения почв 137Cs 
свыше 15 Кu/км2 составляет незначи-
тельную часть общей площади загряз-
ненных пахотных земель – 15 тыс. га, 
или около 3,3 % [16].

Текущее состояние оптимальной 
обеспеченности элементами питания 
для растений значительной доли па-
хотных почв загрязненных районов 
определяет в будущем высокую сто-
имость предотвращенных коллектив-
ных доз облучения населения. В про-
изводственных условиях за последние 
6 лет на фоне более высоких агрохими-
ческих показателей и ежегодном вне-
сении повышенных доз  фосфорных и 
калийных удобрений на загрязненных 
пахотных землях не отмечается повы-
шенная урожайность зерновых куль-
тур по сравнению с чистыми землями.

В период с 2005 по 2010 гг. для 
внесения основных и дополнитель-
ных доз удобрений на загрязненные 
радионуклидами земли было выделе-
но 154 тыс. тонн P2O5 и 533 тыс. тонн 
K2O, или в среднем 25,7 и 88,8 тыс. 
тонн в год соответственно [11]. Про-
веденная нами группировка районов 
по площадям пахотных земель, за-
грязненных 137Cs, годовым объемам 
применения удобрений и по получен-
ной урожайности зерновых и зернобо-
бовых культур на основании данных 
Национального статистического ко-
митета Республики Беларусь [10-12] 

показала, что в период 2007-2010 гг. 
в среднем ежегодно на 1 га загрязнен-
ных пахотных земель в Гомельской об-
ласти вносилось на 15 %, в Могилев-
ской – на 18 % и Брестской области на 
26 % больше фосфорных удобрений, 
чем в чистых районах; калийных – на 
5, 13 и 21 %, соответственно (табл. 3). 
В связи с этим соотношение долей 
внесенных P2O5, K2O��������������     и азота в за-
грязненных 137Cs районах было выше 
и составило 1,0:0,6:1,5-1,7, тогда как 
в незагрязненных районах оно было 
1,0:0,4-0,5:1,2-1,5.

Более высокая обеспеченность за-
грязненных земель подвижным кали-
ем и фосфором, более близкие к оп-
тимальным параметры реакции поч-
венной среды (рН), большие объемы 
внесения минеральных удобрений 
существенного влияния на продуктив-
ность пахотных земель в последние 
годы не оказывали. За период с 2005 
по 2010 гг. средняя урожайность зер-
новых и зернобобовых культур в за-
грязненных районах была выше толь-
ко в Гомельской области (на 7,5 %), 
в Могилевской и Брестской областях 
она была ниже на 12 % и 15 % по 
сравнению с незагрязненными земля-
ми этих же областей (табл. 4).

Помимо объемов вносимых 
средств химизации, продуктивность 
земель определяется также уровнем 
потенциального плодородия почв, ко-
торый учитывается при определении 
показателей кадастровой оценки сель-
скохозяйственных земель. При прове-
дении оценки сельскохозяйственных 
земель Беларуси в первую очередь 
учитываются генетический тип почво-
образования, гранулометрический со-
став и степень увлажнения почв, вли-
яние которых на оценку соответствует 
49,6 балла, на агрохимические свой-
ства почв приходится лишь 5,7 бал-
ла [17]. Для оценки агрономической 
эффективности агрохимических за-
щитных мер в исследуемых районах 
нами были учтены балл плодородия 
почв пахотных земель и фактическая 
цена балла, рассчитанная на основа-
нии среднемноголетней урожайности. 
Расчеты показали, что фактическая 
цена балла за последний шестилетний 
период в загрязненных 137Cs районах 
Могилевской и Брестской областей 
ниже, чем в незагрязненных районах, 
на 7 и 9 % и составляет 0,92 и 0,85, со-
ответственно. По Гомельской области 
в среднем разница в фактической цене 

Рисунок 1 – Динамика объемов внесения фосфорных и калийных удобрений 
в почвы пахотных земель загрязненных районов Беларуси

Рисунок 2 – Динамика средневзвешенного содержания подвижного калия 
(K2O) в почвах пахотных земель
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балла загрязненных и незагрязненных 
почв согласуется с разницей бальной 
оценки плодородия почв пахотных зе-
мель (0,85 и 0,85). Однако нельзя не 
отметить, что одинаковая цена балла 
в загрязненных 137Cs���������������� районах Гомель-
ской области формируется на фоне 
более высоких агрохимических пока-
зателей и ежегодного внесения повы-
шенных доз фосфорных и калийных 
удобрений (табл. 3, 4).

В целом можно отметить, что эф-
фективность применения средств хи-
мизации на загрязненных территори-
ях невысока, что особенно очевидно 
в Могилевской и Брестской областях. 
Возможно, причины низкой агроно-
мической эффективности применения 
удобрений, оптимизации калийного 

режима почв и других агрохимичес-
ких показателей кроются не в плодо-
родии почв, а в культуре земледелия, 
внесении удобрений с нарушением 
технологии и без учета почвенно-
го плодородия каждого конкретного 
земельного участка, недостатке тех-
ники и квалифицированных кадров 
в сельхозяйственных организациях, 
расположенных на загрязненных ра-
дионуклидами территориях, и других 
субъективных факторах.

Исследованиями российских уче-
ных установлено, что на сельскохозяй-
ственных землях, где осуществлялось 
долгосрочное интенсивное внедрение 
защитных мероприятий, в настоящее 
время снижение содержания 137Cs для 
ряда сельскохозяйственных культур 

во времени определяется радиоактив-
ным распадом этого радионуклида, а 
эффективность контрмер снижается 
из-за фиксации данного радионуклида 
в почве [18]. Учитывая тот факт, что в 
Беларуси обеспечивался практически 
соответствующий расчетному уро-
вень поставок фосфорных и калийных 
удобрений и известкования кислых 
почв, можно рассматривать все загряз-
ненные сельскохозяйственные земли 
как территории, на которых контрме-
ры проводились интенсивно.

Долгосрочное применение ком-
плекса агрохимических защитных 
мер на загрязненных землях позво-
лило успешно решить важнейшую 
из задач – производство нормативно 
чистых продуктов питания. В послед-

Район

Содержание подвижного калия (K2O) в почвах 
с плотностью загрязнения 137Cs более 37 кБк/м2 (1 Кu/км2) 

Предотвращенная доза, 137Cs
чел.-мЗв/га

средневзвешенное значение диапазон изменения, 
± к оптимальному значению средняя min max

Гомельская область
1. Брагинский 263 +13 - +93 0,026 0,023 0,032
2. Буда-Кошелевский 240 –10 - +70 0,026 0,023 0,032
3. Ветковский 274 +24 - +104 0,040 0,034 0,047
4. Добрушский 248 –2 - +78 0,050 0,043 0,059
5. Ельский 229 –21 - +59 0,089 0,077 0,106
6. Кормянский 235 –15 - +65 0,046 0,040 0,055
7. Лельчицкий 201 –49 - +31 0,046 0,040 0,055
8. Мозырский 207 –43 - +37 0,023 0,020 0,028
9. Наровлянский 210 –40 - +40 0,176 0,150 0,209
10. Речицкий 266 +16 - +96 0,023 0,020 0,028
11. Рогачевский 258 +8 - +88 0,020 0,017 0,024
12. Хойникский 312 +62 - +142 0,002 0,001 0,002
13. Чечерский 234 –16 - +64 0,040 0,034 0,047
Итого по области 248 – 0,047 0,040 0,056

Могилевская область
14. Быховский 212 –38 - +42 0,043 0,038 0,052
15. Костюковичский    220 –30 - +50 0,091 0,079 0,108
16. Краснопольский 245 –5 - +75 0,075 0,065 0,089
17. Славгородский 233 –17 - +63 0,079 0,068 0,094
18.Чериковский 246 –4 - +76 0,043 0,038 0,052
19.Чаусский 228 –22 - +58 0,039 0,034 0,047
Итого по области 226 – 0,062 0,054 0,074

Брестская область
20. Лунинецкий 263 +13 - +93 0,025 0,020 0,032
21. Пинский 202 –48 - +32 0,025 0,020 0,032
22. Столинский 184 –66 - +14 0,033 0,026 0,041
Итого по области 225 –25 - +55 0,028 0,022 0,035
Всего по 22 районам 237 – 0,048 0,041 0,058

Таблица 2 – Прогноз предотвращенных доз 137Cs за счет оптимизации содержания подвижного калия в почвах пахотных 
земель

научные публикации                                                 охрана земель



46 Земля Беларуси 1/2012

ние годы в республике практически 
не регистрируются случаи произ-
водства зерна с превышением про-
довольственного норматива по 137Cs 
(РДУ-99 – 90 Бк/кг), что обусловлено 
рядом причин: фиксацией радиоцезия 
в почвах и низкими коэффициентами 
перехода 137Cs����������������������     из почвы в сельскохо-
зяйственные культуры, увеличением 
доли почв с низкой плотностью за-
грязнения 137Cs (в 1,6 раза) в резуль-
тате естественного распада и расши-
рением площадей пахотных земель с 

оптимальными агрохимическими по-
казателями, при которых отмечается 
минимальное накопление радионук-
лидов.

Заключение
Долгосрочное применение агро-

химических защитных мероприятий 
оказало положительное влияние на 
снижение содержания радионуклидов 
в сельскохозяйственной продукции и 
повышение плодородия загрязненных 
почв. По сравнению с чистыми зем-
лями фактическое содержание K2O 

на пахотных землях с плотностью за-
грязнения более 37 кБк/м2 (1 Кu/км2) 
по 137Cs выше в Гомельской области на 
51 %, Могилевской – на 18 % и Брест-
ской области – на 27 %. Средневзве-
шенное содержание калия в почвах па-
хотных земель в большинстве загряз-
ненных районов находится на уровне 
оптимального и выше оптимального. 
Возможности радикального снижения 
поступления радиоцезия в культуры за 
счет оптимизации калийного питания 
в большинстве районов республики в 

Таблица 3 – Внесение минеральных удобрений в почвы, загрязненные 137Cs

Область, количество районов
Внесение удобрений на пахотные земли 

в 2007-2010 гг., кг/га в год 
Соотношение внесенных 
минеральных удобрений 

NPK N P2O5 K2O P2O5 / N K2O / N

Гомельская область (21 район) 276 93 49 135 0,5 1,5
Незагрязненные районы (8) 268 89 46 134 0,5 1,5
Загрязненные 137Cs районы (13) 288 95 53 141 0,6 1,5
Разница в показателях между загрязненными 137Cs 
и незагрязненными районами, % +7 +7 +15 +5 +20 0

Могилевская область (21 район) 255 93 46 115 0,5 1,2
Незагрязненные районы (15) 251 94 44 113 0,5 1,2
Загрязненные 137Cs районы (6) 268 89 52 128 0,6 1,5
Разница в показателях между загрязненными 137Cs 
и незагрязненными районами, % +7 –5 +18 +13 +20 +25

Брестская область (16 районов) 280 99 44 139 0,4 1,4
Незагрязненные районы (13) 277 99 43 136 0,4 1,4
Загрязненные 137Cs районы (3) 317 99 54 165 0,6 1,7
Разница в показателях между загрязненными 137Cs 
и незагрязненными районами, % 

+14 0 +26 +21 +50 +21

Таблица 4 – Продуктивность пахотных земель  и агрохимические показатели почв, загрязненных 137Cs

Область, количество районов
Урожайность

зерновых культур в
2005-2010 гг., ц /га

Балл 
плодородия 

почв пахотных 
земель

Фактическая 
цена балла 
плодородия 

почв

Агрохимические 
показатели почв, 2010 г.

pH P2O5 K2O

Гомельская область (21 район) 26,2 30,2 0,87 5,91 223 209
Незагрязненные районы (8 24,3 28,5 0,85 5,88 234 164
Загрязненные 137Cs районы (13) 26,1 30,6 0,85 6,04 250 248
Разница в показателях между загрязненными 
137Cs и незагрязненными районами, % 

+7,5 +7,5 0,00 +3 +7 +51

Могилевская область (21 район) 30,9 31,8 0,97 5,98 198 203
Незагрязненные районы (15) 30,8 31,2 0,99 6,08 197 191
Загрязненные 137Cs районы (6) 27,0 29,3 0,92 6,23 204 226
Разница в показателях между загрязненными 
137Cs и незагрязненными районами, % 

–12 –6 –7 +3 +4 +18

Брестская область (16 районов) 28,9 31,9 0,91 5,79 158 179
Незагрязненные районы (13) 29,7 32,0 0,93 5,81 158 177
Загрязненные 137Cs районы (3) 25,1 29,4 0,85 5,74 196 225
Разница в показателях между загрязненными 
137Cs и «чистыми» районами, % 

–15 –8 –9 –1 +24 +27

Республика Беларусь 29,5 31,2 0,95 5,90 184 196
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значительной степени исчерпаны.
Текущее состояние оптимальной 

обеспеченности элементами питания 
для растений значительной доли па-
хотных почв загрязненных районов 
определяет в будущем высокую сто-
имость предотвращенных коллек-
тивных доз облучения населения. В 
производственных условиях в период 
2005-2010 гг. на фоне более высоких 
агрохимических показателей и еже-
годном внесении повышенных доз  
фосфорных и калийных удобрений 
на загрязненных пахотных землях не 
отмечается повышенная урожайность 
зерновых культур, по сравнению с 
чистыми землями.

Сокращение доли почв с высокой 
плотностью загрязнения в результате 
естественного распада радионукли-
дов, положительная динамика в со-
стоянии плодородия загрязненных 
почв – увеличение доли почв с опти-
мальным содержанием подвижного 
калия – определяют сокращение по-
требности в калийных удобрениях 
для проведения агрохимических за-
щитных мер.

Принимая в расчет текущую си-
туацию состояния плодородия за-
грязненных радионуклидами почв 
Беларуси, необходимо перейти на 
адресный принцип применения агро-
химических контрмер и радикально 
пересмотреть нормативы дополни-
тельной потребности в средствах хи-
мизации, которые финансируются из 
государственного бюджета.
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Y. PUTYATIN,
O. TAVRYKINA,
E. TRETJAKOV,
N. KLEBANOVICH

ESTIMATION OF POTENTIAL 
COLLECTIVE DOSES OF INTERNAL 
IRRADIATION OF THE POPULATION 
AND PRODUCTIVITY OF ARABLE 
LANDS IN REGIONS OF BELARUS 
BY OPTIMISATION OF POTASSIUM 
STATUS OF SOILS CONTAMINATED 
WITH 137CS

Results of investigation on estimation 
of 137Cs potential collective dose due to 
consumption of grain cultivated on soils 
contaminated by radionuclides as a result of 
failure on the Chernobyl NPP and efficiency 
of optimization of potassium status of soils 
on decrease of internal collective dose of 
irradiation of the population and productivity 
of arable lands of Belarus are presented. 
The current state of optimum supply of 
nutrients for plants of considerable share 
of arable soils of contaminated regions 
defines high cost of the prevented collective 
doses of irradiation of the population in 
the future. Expenses for decreasing averted 
collective dose on contaminated lands due 
to optimization of potassium contents on 
arable lands will amount 83-729 thousand 
US dollars per 1 man.-Sv depending on 
density of soil contamination by 137Cs. In 
production conditions in 2005-2010 against a 
background of higher agrochemical indexes 
and annual applications of the increased rates 
of phosphorus and potassium fertilizers on 
the contaminated arable lands the increased 
productivity of cereals in comparison with 
the clean lands was not observed.
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Введение
Задача создания на включенных в 

севооборот мелиорированных землях 
управляемого, не приводящего к де-
градации почв водного режима к на-
стоящему времени окончательно не 
решена. В значительной степени это 
связано с отсутствием имитационной 
модели зависимости увлажненности 
отдельных почв и их сочетаний от ре-
гулируемого уровня почвенно-грун-
товых (УПГВ) или грунтовых (УГВ) 
вод.

Установленные к настоящему 
времени зависимости между урожай-
ностью основных возделываемых в 
республике сельскохозяйственных 
культур и запасами влаги в почвах, 
между влажностью почв и УПГВ [1] 
делают возможной разработку функ-
циональной модели увлажненности 
почвенного покрова, позволяющей 
в процессе регулирования водного 
режима автоматически определять 
общий запас влаги в каждой почве и 
в каждом сочетании почв как единой 
системе с учетом степени ее неодно-
родности.

На Полесье, с его большим ме-
лиоративным фондом, широко рас-
пространены почвенные комбина-
ции, особенно сильно подверженные 

постмелиоративной деградации. К 
ним, прежде всего, относятся сочета-
ния маломощных торфяно-болотных 
низинного типа почв, подстилаемых 
озерно-аллювиальными песками, и 
минеральных дерновых заболочен-
ных почв на рыхлых почвообразую-
щих породах.

Рекомендации по регулированию 
водного режима обычно предназна-
чены для территорий с однородными 
или близкими по свойствам почвами, 
занятыми одной культурой. В дей-
ствительности же на крупных мелио-
ративных системах достаточно часто 
приходится иметь дело с весьма не-
однородным почвенным покровом, 
требующим дифференцированного 
подхода [2-4]. Моделирование осу-
шительного действия мелиоратив-
ной сети является одной из наиболее 
сложных задач при прогнозировании 
водного режима объекта гидротехни-
ческой мелиорации [5].

Нередки случаи деградации менее 
заболоченных глееватых и времен-
но избыточно увлажненных почв на 
фоне отрегулированного оптималь-
ного режима влажности глеевых, со-
ставлявших более 50 % мелиорируе-
мой территории и служащих основа-
нием для проведения мелиоративных 

мероприятий, почв. В связи с этим из-
менения УГВ в преобладающей почве 
должны учитывать непропорциональ-
ность снижения его в соседствующих 
почвах. Это возможно сделать на ос-
нове разработки имитационной ма-
тематической модели увлажненности 
почвенной комбинации [3].

Основная часть
В РУП «Институт почвоведения 

и агрохимии» получены результаты 
исследований режима влажности 
осушенных и неосушенных почв, а 
также закономерности распределе-
ния влаги в почвенных сочетаниях 
разной сложности, отражающие вза-
имозависимость влагообеспечен-
ности отдельных почв в системах и 
ее связь с УГВ [1]. Основными ре-
зультатами этих исследований яв-
ляются количественные показатели 
(параметры) увлажненности почв 
Беларуси, выраженные через чис-
ло дней за вегетационный период, 
в течение которых влажность слоя 
почвы 0-20 см превышает предель-
ную полевую влагоемкость (ППВ), 
называемую также наименьшей 
влагоемкостью (НВ). На базе опре-
деляемых эмпирически ППВ (НВ), 
максимальной гигроскопичности 
и общей пористости почв расчет-

В статье описана возможность разработки имитационной модели увлажненности объектов гидротехнической 
мелиорации с учетом естественной неоднородности почвенного покрова для выбора наиболее предпочтительной 
системы управления водным режимом. Представлена модель увлажненности почвенной комбинации и эмпири-
ческие зависимости между увлажненностью сопряженных почв, влагозапасом и периодами увлажнения, а также 
влагозапаса от уровня грунтовых вод
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ным путем установлены показатели 
увлажненности в следующих диа-
пазонах: менее ВЗ (влажность завя-
дания) – острый недостаток влаги, 
ВЗ – ВРК (влажность разрыва ка-
пилляров) – недостаточное увлаж-
нение, ВРК – ППВ (НВ) – нормаль-
ное увлажнение, ППВ (НВ) – 80 % 
ПВ (полная влагоемкость) – времен-
ное избыточное увлажнение, 80 % 
ПВ – ПВ – длительное избыточное 
увлажнение, ПВ – полное насыще-
ние почвы влагой, соответствующее 
общей пористости почвы.

Полученные данные позволяют 
построить модель увлажненности 
объектов мелиорации (разных типов 
почвенных комбинаций) с расчет-
ным определением положения УГВ, 
максимально отвечающего требова-
ниям возделываемой культуры при 
минимальном ухудшении свойств 
и режимов отдельных почв и сис-
темы в целом. Проведенный корре-
ляционно-регрессионный анализ [1] 
установил тесную достоверную за-
висимость между увлажненностью 
сопряженных почв (R от 0,78 до 
0,93), вида

y = b + ax,                   (1)

где a и b – константы, имеющие 
соответствующие значения для почв, 
различающихся по степени увлажне-
ния, а именно:

1) между дерновыми глееватыми и 
дерновыми глеевыми эта зависимость 
выражается

y = 8,517 + 0,533x,         (2)

где y –  запас влаги (мм) в слое 
0-20 см в дерновой глееватой;

x –  соответственно, в дерновой 
глеевой;

2) между дерновой глееватой ( y) 
и дерновой слабоглееватой карбонат-
ной (x)

y = –0,012 + 0,792x,         (3)

3) между дерновой глеевой ( y) и 
торфяно-болотной (x)

y = –2,504 + 0,881x,        (4)

Схематическое изображение моде-
ли увлажненности почвенной комби-
нации, которая позволяет определять 
избыток влаги в объекте гидротех-
нической мелиорации с учетом не-
однородности почвенного покрова, 
представлено на рисунке 1. Имити-
руя изменение уровня грунтовых вод 
в любой из почв сочетания, можно 
рассчитать соответствующее положе-
ние УГВ и увлажненность соседних 
почв, а в результате – обеспеченность 
влагой всей почвенной комбинации в 
данный момент времени, избыток или 

недостаток влаги в сравнении с опти-
мальным ее значением для конкрет-
ной культуры. Избыток (недостаток) 
влаги измеряется в миллиметрах и 
оценивается условно по отношению к 
ее запасу, соответствующему величи-
не ППВ каждой отдельной почвы.

Проведенные еще в 1980-е годы в 
РУП «Институт почвоведения и агро-
химии» исследования увлажненности 
пахотного слоя педоэкологических 
рядов на мелиорированных землях 
позволили дать количественную ха-
рактеристику степени гидроморфиз-
ма почв Беларуси [3]. В таблице при-
ведены данные по почвам наиболее 
распространенного в Полесье грану-
лометрического состава.

Данные таблицы могут быть ис-
пользованы в качестве исходных для 
расчета запасов влаги в почвах мели-
оративного объекта на основе имита-
ционной модели их увлажненности по 
формулам взаимозависимости увлаж-
ненности сопряженных почв (2-4).

Расчет оптимальных периодов 
увлажнения в ходе эксплуатации ме-

Рисунок 1 – Схема имитационной модели увлажненности 
почвенной комбинации [1]

Почвообразующие 
породы

Степень гидроморфизма почв
автоморфные 

и оглеенные внизу 
или на контакте

временно избыточно 
увлажненные 

(слабоглееватые)
глееватые глеевые

>ППВ <ВРК >ППВ <ВРК >ППВ <ВРК >ППВ <ВРК

Рыхлые супеси и пески 10-0*
0

130-190
170

50-5
20

40-170
120

110-20
50

0-90
60

  160-60
120

0-40
10

Супеси, подстилаемые 
мореной

10-0
0

90-170
120

50-10
30

30-140
90

120-40
70

0-70
50

170-120
140

0-30
15

Максимальная влажность 
в долях НВ <1,2 – 1,2-1,5 – 1,5-1,9 – 1,9-2,2 –

* Примечание – В числителе первая цифра – данные по году с повышенной водообеспеченностью, вторая – данные 
по году с низкой водообеспеченностью, в знаменателе – данные, полученные в средний по водности год.

Таблица – Количественная характеристика степени гидроморфизма дерновых заболоченных почв Беларуси, число дней 
за вегетационный период (апрель-октябрь) с влажностью >ППВ и <ВРК в слое 0-20 см
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лиоративных систем может быть осу-
ществлен на основе установленных 
ранее [3] эмпирических зависимостей 
между запасами влаги и числом дней 
вегетационного периода, в которые 
почва пребывает в состоянии избы-
точного, недостаточного и оптималь-
ного увлажнения:

t1 = 29,800 + 1,812x – 0,009x2,   (5)

t2 = –3,930 + 0,365x + 0,002x2,  (6)

t3 = –359,218 + 737,075x –
– 0,130x2,                 (7)

где х – запас влаги в слое 0-20 см, 
мм;

t1, t2, t3 – периоды с влажностью 
почвы в диапазоне ППВ – ВРК, 
ППВ – ПВ, ВРК – ВЗ, соответствен-
но, дни.

Зависимость влагозапасов почв 
( y) от УГВ (x) также может быть вы-
ражена уравнением:

y = –4,875 + 85,344x –1 +
+ 1,994x –2 .                (8)

Выполненный на основе этого 
уравнения расчет влагообеспеченнос-
ти почв в границах небольшого ме-
лиоративного объекта (100 га) в Лу-
нинецком районе Брестской области 
показал, что для создания увлажнен-
ности, позволяющей в ранневесенний 
период проводить механизированную 
обработку наиболее распространен-
ных почв, УГВ в наиболее увлажнен-
ной (торфяно-болотной) почве может 
быть понижен только на 0,3 м, так как 
при этом УГВ в самых распростра-
ненных почвах на данном объекте по-
нижается на 1,2 м.

К настоящему времени в Беларуси 
разработаны принципы и методика 
исследования структуры почвенного 
покрова для учета, оценки и неисто-
щительного использования ресурсно-
го потенциала на основе применения 
в качестве территориальных единиц 
типизированных природных систем – 
типов земель, идентифицируемых 
через состав и строение почвенных 
комбинаций [6]. Статические модели 
почвенных комбинаций, сформиро-
ванные в формате геоинформацион-

ной объектно-ориентированной базы 
данных структуры почвенного по-
крова, делают возможным использо-
вание геоинформационных систем в 
разработке имитационной модели их 
увлажненности. Единая система ко-
ординат и пространственная привязка 
классов-слоев геосистем обеспечи-
вают геопространственный анализ 
фактического использования типов 
земель на основе данных земельно-
информационной системы в структу-
ре кадастрового учета земель респуб-
лики. Топологическая (распростране-
ние) и типологическая (атрибутивная 
характеристика) информационная 
насыщенность почвенных карт, де-
шифрируемая в ходе анализа струк-
туры почвенного покрова, позволяет 
строить инвариантные имитационные 
модели заболоченного агроландшаф-
та с одновременным учетом условий 
рельефа, геоморфологических и лито-
логических особенностей, а также ха-
рактера землепользования и средне-
взвешенного бонитета почв.

Рисунок 2 дает представление о 
типах земель и их мелиоративных 

Рисунок 2 – Карта типов земель Пинского административного района Брестской области
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особенностях в Пинском районе 
Брестской области, обладающем са-
мой высокой в Полесье долей болот 
и заболоченных земель, в том числе 
мелиорированных. Хотя характерис-
тика типов земель в данной статье 
непосредственно не дается, карта 
приведена в целях демонстрации их 
разнообразия на территории адми-
нистративного района и их общей 
мелиоративной характеристики. Так, 
почвы, различающиеся по геомор-
фологии и литологии «водоразделов 
выпуклых» и «плоских высоких», 
не являются объектами мелиорации, 
на тех же «водоразделах низких» 
почвы могут существенно повысить 
свой ресурсный потенциал за счет 
культуртехнической (в сочетании 
с гидротехнической) мелиорации. 
Первоочередными объектами гидро-
технической мелиорации являются 
земли как «депрессий глубоких», так 
и «неглубоких», при этом на карте 
отмечены их варианты с сильно- и 
средне- неоднородным почвенным 
покровом, аналогичные тем, для ко-
торых выше приведены уравнения 
(2-5), предназначенные для имитаци-
онной модели мелиоративных объ-
ектов. Своеобразие земель Пинского 
района заключается также в широ-
ком распространении пойм и первых 
надпойменных террас, требующих 
особых приемов мелиоративного 
строительства (рис. 2).

Результаты анализа структуры 
почвенного покрова административ-
ного района в границах типов земель 
представлены на рисунке 2. Пло-
щадь почвенных комбинаций состав-
ляет от 50-1000 га («участки») до 
10000 га и более («территории»). Ти-
пология земель предполагает анализ 
структуры почвенного покрова кон-
кретной территории для определе-
ния границ потенциальных объектов 
гидротехнической мелиорации или 
существующих мелиоративных сис-
тем с разделением их на категории 
по необходимости поддержания УГВ 
в весенний период и во время вегета-
ции растений на глубине, максималь-
но приближенной к оптимальной для 
данной комбинации и направления 
хозяйственного использования. Осо-
бенности пространственного распре-
деления каждой типовой почвенной 
комбинации могут служить источ-
ником информации для автоматизи-
рованной системы информационно-

го обеспечения принятия решений 
по мелиорации [7], в том числе в 
ходе решения задачи входных воз-
действий из внешней среды при мо-
делировании водного режима мели-
оративного сельскохозяйственного 
объекта [5].

Заключение
Анализ структуры почвенного по-

крова по среднемасштабной почвен-
ной карте позволяет выделить типы 
земель и построить их имитацион-
ные модели в самом общем виде, 
пригодные для технико-экономичес-
кого обоснования строительства или 
реконструкции мелиоративных сис-
тем. Имитационное моделирование 
увлажненности на основе данных о 
типологии земель позволяет (в до-
статочной мере) обосновать целесо-
образность и, что не менее важно, 
возможность организации регулиру-
емого увлажнения почв любого объ-
екта гидротехнической мелиорации 
вне зависимости от местных природ-
ных особенностей, не приводящего 
к деградации почвенного покрова не 
только мелиорируемых, но и приле-
гающих к ним земель. Интерпрета-
ция данных, полученных с помощью 
имитационной модели заболоченных 
агроландшафтов, обеспечивает воз-
можность прогнозирования влияния 
мелиоративных мероприятий на со-
стояние почвенного покрова и про-
дуктивную способность почв для 
выбора основных направлений ис-
пользования обрабатываемых участ-
ков (полей севооборота, массивов 
луговых земель и прочее) как отдель-
ных почвенных комбинаций объекта 
мелиорации, так и агроландшафта.

Вместе с тем следует признать, 
что приведенные эмпирические за-
висимости между увлажненностью 
сопряженных почв, влагозапасом и 
периодами увлажнения, а также вла-
гозапаса от уровня грунтовых вод 
больше относятся к характеристике 
возможностей создания имитацион-
ной модели, чем непосредственно к 
ее виду и методике применения. Для 
достижения исчерпывающих резуль-
татов необходимо выполнить вери-
фикацию предлагаемых подходов 
в разных условиях и получить ста-
тистически достоверное количество 
данных для разных вариантов поч-
венного покрова объектов гидротех-
нической мелиорации.

A. CHERVAN,
T. ROMANOVA

THE SIMULATION MODEL 
OF SOIL MOISTURE OF 
HYDROTECHNICAL RECLAMATION 
FACILITIES

The possibility of developing the 
simulation model of moisture hydrotechnical 
reclamation facilities, taking into account 
the natural heterogeneity of soil cover to 
select the preferable water management 
regime is described in the article. The 
model of soil combination moisture and 
empirical relationships between moisture 
of coterminous soils, moisture content and 
periods of wetting, moisture content of the 
groundwater level are presented.
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Уводзіны
Адным з найбольш перспектыўных 

накірункаў ужывання дадзеных дыстан-
цыйнага зандзіравання Зямлі (далей – 
ДДЗЗ) у галіне дзяржаўнай зямельнай і 
сельскагаспадарчай палітыкі з’яўляецца 
аналіз эфектыўнасці выкарыстання зя-
мельных рэсурсаў і кантроль мэтавага 
выкарыстання зямель. Выяўленне ня-
мэтавага і неэфектыўнага выкарыстан-
ня зямель – галоўная задача аўтарскага 
нагляду выканання зацверджаных 
праектаў і схем землеўпарадкавання. 
У РУП «БелНІЦзем» назапашаны не-
каторы досвед выкарыстання ДДЗЗ 
сумесна з зямельна-інфармацыйнымі 
сістэмамі (ЗІС), праектамі і схема- 
мі землеўпарадкавання, якія ўтрым- 
ліваюць інфармацыю аб аптымальных 
рэжымах землекарыстання для пэўнай 
тэрыторыі [1-3].

У якасці яскравага прыкладу не-
рацыянальнага землекарыстання вар-
та прывесці нямэтавае выкарыстанне 
меліяраваных тарфяных глебаў. Уся-
го ў Беларусі асушанымі з’яўляюцца 
3413,4 тыс. га, з якіх у складзе зямель 
сельскагаспадарчага прызначэння 
2922,3 тыс. га, у тым ліку ворных зя-
мель 1265,1 тыс. га [4]. Каля 30 % 
асушаных тарфянікаў, па дадзеных 
аўтарскага нагляду, выкарыстоўваюцца 
не ў адпаведнасці з аптымальным рэжы-

мам выкарыстання, які ўсталеўваецца 
пры землеўпарадкавальным праекта- 
ванні. Часта асушаныя тарфяныя 
глебы выкарыстоўваюцца пад пасе-
вы абганяльных культур, што пагар-
шае іх водна-фізічныя ўласцівасці, 
спрыяе актывізацыі ветравай эрозіі 
і мінералізацыі і вядзе да агульнай 
дэградацыі тарфянай залежы.

Вялікую цікавасць з пункту глед-
жання аўтарскага нагляду ўяўляе так-
сама структура пасяўных плошчаў 
гаспадарак. Веданне сапраўднай струк-
туры пасяўных плошчаў дазваляе рэ-
альна ацаніць эфектыўнасць аграр-
най палітыкі ў сельскагаспадарчых 
арганізацыях. З дапамогай ДДЗЗ маг-
чыма выяўленне невыкарыстоўваемых, 
незаконна выкарыстоўваемых і выка- 
рыстоўваемых не ў адпаведнасці з мэта-
вым прызначэннем ворных зямель. Так-
сама магчымы кантроль севазваротаў: 
выяўленне фактычнай структуры 
пасеваў і параўнанне яе са структурай 
пасеваў, прадстаўленай аграномамі гас- 
падарак. Работы ў дадзеным накірунку 
актыўна вядуцца ў межах распрацава-
ных і дзеючых сістэм дыстанцыйнага 
сельскагаспадарчага маніторынгу ў Расіі 
[5-7], Украіне [8], Казахстане [9].

У РУП «БелНІЦзем» выкананы 
эксперыментальныя работы па вы- 
карыстанні ДДЗЗ для мэтаў аўтарскага 

нагляду за выкарыстаннем зямель сель-
скагаспадарчага прызначэння. Галоўнай 
мэтай работ з’яўляецца картаграфа-
ванне структуры пасяўных плошчаў. 
Аб’ектамі даследвання з’яўляюцца 
сельскагаспадарчыя землі некаторых 
гаспадарак Мінскай вобласці.

Асноўная частка
У якасці зыходных ДДЗЗ былі вы-

карыстаны здымкі, атрыманыя са 
спадарожнікаў Landsat TM і Landsat 
ETM. Дадзеныя здымкі ў цяперашні 
час з’яўляюцца бясплатнымі, а дос-
туп да іх арганізаваны праз спецы-
яльныя web-сэрвісы Нацыянальнай 
геалагічнай службы ЗША (United States 
Geological Survey, USGS), такія як 
Earth Explorer (http://edcsns17.cr.usgs.
gov/NewEarthExplorer/) і USGS Global 
Visualization viewer (http://glovis.usgs.
gov/). Перыядычнасць здымкі адной і той 
жа тэрыторыі спадарожнікамі Landsat 
складае 16 дзён [10]. На геасэрвісы 
USGS здымкі выкладваюцца дастатко-
ва аператыўна, з затрымкай меней за 
месяц, што дае магчымасць выканання 
аўтарскага нагляду ў бягучым годзе.

Спектразанальныя касмічныя 
здымкі Landsat TM і Landsat ETM 
маюць сярэднюю прасторавую ад- 
рознівальную здольнасць 30 м, у 
сувязі з чым можа паўстаць пытанне 
пра прасторавую дакладнасць гэта- 

УДК 258.856 (528.946) 332.54
Сяргей МЫШЛЯКОЎ,
навуковы супрацоўнік упраўлення геаінфармацыйных 
тэхналогій, геадэзіі і картаграфіі РУП «БелНІЦзем»

Картаграфаванне пасеваў 
сельскагаспадарчых культур 
па касмічных здымках 
для ўнутрыгаспадарчага 
землеўпарадкавання і аўтарскага 
нагляду

Дыстанцыйнае зандзіраванне Зямлі – сучасны і эфектыўны інструмент для аналізу і маніторынгу сельскагас- 
падарчай вытворчасці. У артыкуле разгледжана магчымасць выкарыстання бясплатна даступных спектраза-
нальных касмічных здымкаў сярэдняй адрознівальнай здольнасці Landsat TM і ETM для кантролю сельскагас- 
падарчага землекарыстання ў разрэзе асобна ўзятых гаспадарак. Паказана магчымасць вызначэння рэальных 
плошчаў пасеваў, дэтэктавання асобных сельскагаспадарчых культур і іх груп. Прыведзены прыклад выкарыс- 
тання касмічных здымкаў для выяўлення нерацыянальна выкарыстоўваемых асушаных тарфяных глебаў, ад-
значаны перспектыўныя накірункі развіцця дыстанцыйнага сельскагаспадарчага маніторынгу
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кіх дадзеных для маніторынгу зем- 
лекарыстанняў. Аднак, як паказвае 
практыка, гэтакай дакладнасці цалкам 
дастаткова. Гэта абумоўлена дастатко-
ва вялікімі памерамі сельскагаспадар-
чых палёў у Беларусі, якія з’яўляюцца 
вынікам калектыўнага землекарыс- 
тання за савецкім часам. Напрыклад, 
сярэдні памер поля ў даследаваных гас- 
падарках складае 36 га.

Падбор здымкаў на тэрыторыю дас-
ледавання ажыццяўляўся з дапамогай 
сэрвісаў USGS. Немалаважным фак-
тарам, што ўскладняе работу з ДДЗЗ, 
з’яўляецца воблачнасць. Падчас пад-
бору здымкаў з пачатку вегетацыйнага 
перыяду па стане на жнівень 2011 г. 
толькі 2 з 8 сцэн ЕТМ і 3 з 8 сцэн ТМ 
на тэрыторыю адміністрацыйнага ра-
ёна былі свабоднымі ад воблачнасці. 
За 2010 г. падчас усяго вегетацыйнага 
перыяду толькі 3 здымкі ЕТМ з 13 і 
2 здымкі ТМ з 12 былі бязвоблачнымі. 
Але, тым не менш, нават такая абме-
жаваная колькасць здымкаў дазваляе ў 
першым набліжэнні ацаніць структуру 
сельскагаспадарчага землекарыстання.

Яшчэ адным фактарам, які ус- 
кладняе выкарыстанне здымкаў 
Landsat ETM (у адрозненне ад ТМ), 
з’яўляецца наяўнасць «выбітых» па-
лос, абумоўленая збоем у рабоце ПЗС-
лінейкі, усталяванай на спадарожніку. 
Для ліквідацыі пустых палос на 
здымках былі выкарыстаны алгарыт-
мы аўтаматызаванай экстрапаляцыі 
па значэннях суседніх пікселяў [11]. 
Увогуле выкарыстанне алгарытмаў 
экстрапаляцыі дазваляе дасягнуць пры-
мальных вынікаў для мэтаў дэтэктаван-
ня сельскагаспадарчых палеў.

Далейшая задача складаецца ў ра-
дыёметрычнай каліброўцы дадзеных, 
стварэнні кампазітных сінтэзаваных 
выяў на раён работ і сумяшчэнні іх 

з вектарнымі мапамі палёў у ГІС-
праекце. У выніку атрымліваецца ча-
совы шэраг спектразанальных выяў 
(мал. 1), па якіх, пры ўдала падабраных 
варыянтах RGB-сінтэзу і параметрах 
яркасці і кантрасту, магчыма выканаць 
візуальнае дэшыфраванне.

Важнай аперацыяй, якая папя- 
рэднічае аўтаматызаванаму дэшыф-
раванню сельскагаспадарчых пасеваў, 
з’яўляецца маскіраванне растравых 
выяў. У выніку маскіравання растраў 
з іх выключаюцца ўсе несельскагаспа-
дарчыя землі. Для аўтаматызаванага дэ-
шыфравання выкарыстоўваюцца толькі 
выявы сельскагаспадарчых зямель, а 
менавіта: ворныя, лугавыя палепша-
ныя і пашавыя землі. Маскіраванне 
ажыццяўляецца з выкарыстаннем 
вектарнага слою відаў зямель ЗІС 
адміністрацыйнага раена. Выкарыстан-
не масак дазваляе істотна павялічыць 
дакладнасць дэшыфравання.

Асноўным індыкатарам для дэшыф-
равання сельскагаспадарчых культур 
з’яўляецца стан вегетацыі. Менавіта 
таму ў якасці дэшыфравальнай прык-
меты былі выкарыстаны колькасныя 
значэнні нармалізаванага рознасна-
га вегетацыйнага індэксу (normalized 
differenced vegetation index, NDVI). 
Вядома, што значэнні NDVI схільныя 
да істотных змяненняў на працягу ве-
гетацыйнага перыяду, што добра бач-
на на малюнку 2. Прычым для розных 
сельскагаспадарчых культур гэтыя 
змяненні адбываюцца неаднолькава [6], 
[7]. Дзякуючы гэтаму становіцца маг-
чымым дэшыфраванне культур нават 
па абмежаванаму шэрагу розначасовых 
здымкаў. Гэтак, пры наяўнасці чаты-
рох розначасовых здымкаў, атрыманых 
у канцы красавіка, пачатку чэрвеня, 
канцы ліпеня і пачатку жніўня, мож-
на ажыццявіць дэшыфраванне азімых, 

яравых, абганяльных культур, шматга-
довых траў, а ў асобных выпадках асоб-
на кукурузы, рапса і люцэрны. У склад 
умоўнага класа азімых культур увахо- 
дзяць азімыя пшаніца, жыта і трыціка- 
ле. Да ўмоўнага класа яравых адносяцца 
ячмень, яравая пшаніца, зернебабовыя. 
Да ўмоўнага класа абганяльных куль-
тур належаць цукровыя буракі і бульба. 
Да ўмоўнага класа шматгадовых траў, 
з прычыны цяжкасці ўзаемнага раздзя-
лення, аднесены, апрача ўласна пасеваў 
траў, таксама палепшаныя лугавыя землі 
і пашы.

Пры дэшыфраванні культур па шэ-
рагу розначасовых выяў NDVI важна 
ўсталяваць парогавыя значэнні для вы-
карыстання ў якасці правілаў кантра-
ляванай або экспертнай класіфікацыі. 
Такія парогавыя значэнні адшук-
ваюцца экспертным падборам пры 
эталаніраванні (у тым ліку з дапамогай 
спектральных крывых, паказаных на 
малюнку 3, гістаграм размеркавання ды 
іншых інструментаў статыстыкі). Аб-
межаванасць рэсурсаў ДДЗЗ па часе іх 
атрымання не дазваляе выкарыстоўваць 
якія-небудзь вонкавыя бібліятэкі зна- 
чэнняў NDVI для кожнай культуры і 
выкарыстоўваць іх у якасці прыкмет дэ-
шыфравання. Таму этап эталаніравання 
заключаецца ў простым пазначэнні на 
выяве эталоннай вобласці з загадзя вя-
домай інфармацыяй аб сельскагаспа-
дарчай культуры.

Дадзеныя аб сельскагаспадарчых 
культурах па палях альбо рабочых 
участках бяруцца з кніг гісторыі палёў, 
якія вядуцца спецыялістамі-аграномамі 
ў кожнай гаспадарцы. У кнігах гісторыі 
палёў па кожным полі ўтрымліваецца 
інфармацыя пра культуры-папярэднікі 
і культуры, якія засяваюцца на бягучы 
год. Зыходзячы з задач даследвання, 
несупярэчлівасць кніг гісторыі палёў 

а) 24.04.2011 г.; б) 03.06.2011 г.; в) 21.07.2011 г.; г) 06.08.2011 г.

Малюнак 1 – Фрагменты розначасовых касмічных здымкаў Landsat TM і ETM.
Камбінацыя каналаў R (1,55-1,75 мкм), G (0,52-0,90 мкм), B (0,63-0,69 мкм)
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а) б) в) г)
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а) 24.04.2011 г.; б) 03.06.2011 г.; в) 21.07.2011 г.; г) 06.08.2011 г.

Малюнак 2 – Розначасовыя выявы NDVI

а) б)

в) г)

з’яўляецца аб’ектам аўтарскага нагля-
ду. Аднак яны ж выкарыстоўваюцца і 
для працэсу эталаніравання.

Каб пазбегнуць памылак, выклі- 
каных недакладнасцямі кніг гісторыі 
палёў, прымяняецца візуальны кан-
троль як непасрэдна па саміх вы-
явах NDVI, так і па крывых спек-
тральных яркасцяў. Для зручнасці 
эталаніравання розначасовыя выявы 
NDVI сінтэзуюцца ў шматканальны 
растр і візуалізуюцца ў выглядзе RGB-
камбінацыі. Яшчэ лепш кантроль 
якасці эталонаў забяспечвае пабудова 
спектральных крывых, якія дазваля-
юць наглядна вызначыць і выключыць 
памылкова выбраныя эталоны ў мес-

цах неадпаведнасці дадзеных кнігі 
гісторыі палёў з рэальнасцю (мал. 3).

Для ўсіх эталонаў разлічваюцца 
статыстычныя характарыстыкі, інакш 
кажучы, ажыццяўляецца параметры-
зацыя выбаркі. З прымяненнем ста-
тыстычных параметраў кожнага эта-
лона ажыццяўляецца класіфікацыя. 
Практыка паказвае, што задавальня-
ючыя вынікі могуць быць атрыма-
ны пры выкарыстанні кантраляванай 
класіфікацыі па метадзе максімальнага 
праўдападабенства з пазначэннем па- 
рогаў для выхадных класаў. Таксама 
можа быць выкарыстана экспертная 
класіфікацыя з пабудовай дрэва пры-
няцця рашэнняў. 

дистанционные методы                       научные публикации

Малюнак 3 – Крывыя спектральных яркасцяў умоўных класаў 
сельскагаспадарчых культур па розначасовых выявах NDVI

Умоўныя класы культур
азімыя
яравыя
абганяльныя
шматгадовыя травы 
(у т.л. пашы і сенажаці)
аднагадовыя травы
люцэрна

Дакладнасць дэшыфравання пра-
вяраецца шляхам параўноўвання пры 
выкананні палявых работ (калі гэта 
магчыма). Пры выкарыстанні шэрагу, 
які складаецца з чатырох розначасо-
вых здымкаў, дакладна дэшыфруюцца 
80-90 % палеў (контураў). Для кан-
тролю дакладнасці дэшыфравання ў 
якасці аперацыйнай адзінкі мэтазгодна 
выкарыстоўваць менавіта поле альбо 
рабочы ўчастак, а не піксель ці гектар 
(альбо іншую адзінку плошчы). Гэта 
звязана з тым, што дэшыфраванне 
ажыццяўляецца ў межах маскі сельска-
гаспадарчых зямель (ворных, пашавых 
і палепшаных лугавых), і іншыя віды 
зямель не аказваюць уплыў на вынік 
дэшыфравання. Відавочна, што даклад-
насць дэшыфравання можа быць палеп-
шана за кошт памяншэння інтэрвалу 
паміж датамі здымкаў. Гэта дазволіць 
больш аб’ектыўна сфарміраваць дэ-
шыфравальныя прыкметы па выявах 
NDVI, больш дакладна вызначыць ве-
гетацыйныя характарыстыкі класаў 
сельскагаспадарчых культур. Магчы-
ма, у выніку выкарыстання большай 
колькасці розначасовых здымкаў буд-
зе рэальна змяніць выходныя класы 
шляхам іх драблення, напрыклад, дэ-
шыфраваць не абганяльныя культуры 
ўвогуле, а асобна бульбу, цукровыя 
буракі і г.д.

У выніку аўтаматызаванага дэ-
шыфравання атрымліваюцца мапы, 
якія адлюстроўваюць рэальную струк-
туру пасяўных плошчаў гаспадаркі. 
Пасля іх пераводу ў вектарны фармат 
і асацыявання вынікаў дэшыфравання 
з вектарнымі контурамі палёў і рабо-
чых ўчасткаў становіцца магчымым 
іх супастаўленне з дадзенымі аб па-
севах з кнігі гісторыі палёў. На ма-
люнку 4 прадстаўлена зыходная мапа 
пасеваў сельскагаспадарчых куль-
тур па дадзеных кнігі гісторыі палеў, 
мапа пасеваў, атрыманая па выніках 
аўтаматызаванага дэшыфравання 
здымкаў Landsat TM і Landsat ETM, і 
мапа, якая адлюстроўвае выяўленныя 
неадпаведнасці.

Такім чынам, прымяненне ДДЗЗ 
для мэтаў аўтарскага нагляду даз-
валяе аб’ектыўна ацаніць выкарыс- 
танне пасяўных плошчаў у гаспа-
дарках. Добрым прыкладам выка-
рыстання апісанай тэхналогіі можа 
быць выяўленне рэальнай структуры 
сельскагаспадарчага землекарыстан-
ня пэўнай гаспадаркі. Вызначыўшы 
дакладную плошчу апрацоўваемых 
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а) касмічны здымак Landsat TM з пазначанымі рабочымі ўчасткамі;
б) мапа, атрыманая па выніках дэшыфравання сельскагаспадарчых культур;

в) глебавая мапа. 
Чырвоным колерам пазначаны ўчасткі пасеваў абганяльных культур на асушаных тарфяных глебах

Малюнак 5 – Прыклад сельскагаспадарчага землекарыстання на асушаных тарфяных глебах

сельскагаспадарчыя культуры глебы

рапс
абганяльныя
яравыя
аднагадовыя травы
азімыя
шматгадовыя травы

дзярнова-падзолістыя
рыхласупясчаныя
звязнапясчаныя
рыхлапясчаныя

тарфяна-балотныя
тарфяніста-глеевыя
тарфяна-глеевыя
тарфяныя маламагутныя
тарфяныя сярэднемагутныя
тарфяныя магутныя

абганяльныя

азімыя

яравыя
шматгадовыя травы, 
пашы, сенажаці
аднагадовыя травы

люцэрна

а) б)

Умоўныя класы культур

а) зыходная мапа (па дадзеных кнігі гісторыі палёў);
б) мапа, атрыманая па выніках дэшыфравання;

в) неадпаведнасці вынікаў дэшыфравання і дадзеных кнігі гісторыі палёў 
(чырвоны колер)

Малюнак 4 – Мапы структуры пасяўных плошчаў

научные публикации                    дистанционные методы 

сельскагаспадарчых зямель з дапамо-
гай ГІС, легка вызначыць неўлічаныя 
пасяўныя плошчы ў межах населеных 
пунктаў, на землях пабочных земле- 
карыстанняў (землі запасу, дзяржлес-
фонду і інш.).

Як ужо адзначалася вышэй, харак-
тэрным прыкладам нерацыянальна-
га выкарыстання зямель з’яўляецца 
апрацоўка абганяльных культур на тар-
фяных глебах. Гэтак, у адной з гаспа-
дарак Старадарожскага раёна Мінскай 
вобласці, дзе шырока распаўсюджаны 
тарфяна-балотныя глебы (1625,8 га, 
альбо 48 % усіх сельскагаспадарчых зя-
мель), каля 378 га (25 % усіх пасяўных 
плошчаў з тарфянымі глебамі) у 
2011 г. былі занятыя пад пасевы куку-
рузы ды іншых абганяльных культур 
(мал. 5). Такі падыход да сельскагас- 
падарчай вытворчасці, які ігнаруе рэ- 
камендацыі ўнутрыгаспадарчага зем- 
леўпарадкавальнага праектавання, бу- 
дзе спрыяць далейшай дэградацыі 
зямель. Нажаль, такія парушэнні 
з’яўляюцца даволі распаўсюджаннымі. 

Заключэнне
Выкарыстанне касмічных здымкаў 

Landsat TM і Landsat ETM дазваляе 
вырашаць наступныя задачы, якія 

в)

а) б) в)
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ВЫКАРЫСТАНЫЯ КРЫНІЦЫ

1. Исследовать технологию выявле-
ния и картографирования деградации зе-
мель по материалам космической съемки 
высокого разрешения : отчет о НИР (за-
ключ.) / Науч.-исслед. респуб. унит. пр-е 
по землеустр., геодез. и картограф.; рук. 
И.П.Самсоненко. – Минск, 2007. – № ГР 
2007953.

2. Разработать технологию актуализа-
ции почвенных карт с применением дис-
танционных методов : отчет о НИР (за-
ключ.) / Науч.-исслед. респуб. унит. пр-е 
по землеустр., геодез. и картограф.; рук. 
С.Г.Мышляков. – Минск, 2007. – № ГР 
2007954.

3. Разработать технологию почвенно-
го картографирования с использованием 
материалов многозональной космической 
съемки высокого разрешения : отчет о 
НИР (заключ.) / Науч.-исслед. респуб. 
унит. пр-е по землеустр., геодез. и кар-
тограф.; рук. С.Г.Мышляков. – Минск, 
2008. – № ГР 20080764.

Дата поступления в редакцию 18.01.2012 г.

маюць важнае значэнне для ажыц- 
цяўлення ўнутрыгаспадарчага земле- 
ўпарадкавання: кантроль пасяўных 
плошчаў; выяўленне невыкарыстоў- 
ваемых і нерацыянальна выкарыс- 
тоўваемых зямель сельскагаспадар-
чага прызначэння; выяўленне зямель, 
якія незаконна выкарыстоўваюцца пад 
пасевы сельскагаспадарчых культур; 
ацэнка стану пасеваў сельскагаспадар-
чых культур; выяўленне неспрыяльных 
фактараў для росту раслін; прыняцце 
рашэнняў пры планаванні севазваротаў.

Да перспектыўных накірункаў у 
гэтай галіне адносяцца арганізацыя 
сістэмы комплекснага сельскага-
спадарчага маніторынгу на ўзроўні 
рэспублікі; ацэнка плошчаў рэальна 
выкарыстоўваемых ворных зямель і іх 
дынамікі; прагназаванне ўраджайнасці; 
кантроль ходу палявых работ.

Аднак пералічаныя віды работ мо-
гуць быць ажыццяўлены толькі пры 
ўмове арганізацыі стабільнай дзеючай 
сістэмы дыстанцыйнага маніторынгу. 
Перадумовы для стварэння такой 
сістэмы звязаны з запускам Беларуска-
га касмічнага апарата і наземнага сег-
мента Беларускай касмічнай сістэмы 
дыстанцыйнага зандзіравання. Гэта 
дазволіць атрымліваць дадзеныя больш 
аператыўна (максімальна набліжана да 
рэжыму рэальнага часу) і з меньшай 
перыядычнасцю (5 сутак). Да таго ж, 
прасторавая адрознівальная здольнасць 
здымкі велічыней у 10 метраў забяспе-
чыць лепшую дэтальнасць і прастора-
вую дакладнасць. 

4. Государственный земельный ка-
дастр Республики Беларусь (по состо-
янию на 1 января 2011 года). – Минск, 
2011.

5. Лупян, Е.А. Технологии спутни-
кового мониторинга в сельском хозяй-
стве России / Е.А.Лупян, С.А.Барталев, 
И.Ю.Савин // Аэрокосмический курьер. – 
2009. – № 6. – С. 47-49.

6. Савин, И.Ю. Прогнозирование уро-
жайности сельскохозяйственных культур 
на основе спутниковых данных: возмож-
ности и перспективы / И.Ю.Савин [и 
др.] // Современные проблемы дистанци-
онного зондирования Земли из космоса. – 
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Луговая и болотная раститель-
ность, широко представленная в 
пределах данного ландшафта, выде-
ляется на космических снимках (КС) 
по различным оттенкам коричнево-
го, с включениями палевого цвета, 
а также средне- и крупнозернистому 
рисунку фотоизображения. Данные 
характеристики соответствуют мел-
коосоковым и злаковым лугам и тра-
вяным болотам. Эоловые массивы 
различаются на КС по серповидной, 
дугообразно-полосчатой и округло-
вытянутой форме.

Высокая степень освоенности об-
условила пятнисто-полигональный 
рисунок ландшафта плоско-волни-
стой озерно-ледниковой равнины 
поозерского возраста (lgIIIpz). Лишь 
незначительные площади, занятые 
лесной и луговой растительностью, 
выделяются участками темно- и 
светло-коричневого тона, а также 
мелко- и крупнозернистым рисунком 
фотоизображения соответственно.

При изучении долинных гео-
систем использование материалов 
дистанционных съемок (МДС) по-
зволило выделить отдельные мор-
фологические элементы речных 
долин, в частности поверхности 
надпойменных террас. Комплексы 
первых надпойменных террас уже 
несут в себе черты принадлежно-
сти к ландшафту речных долин. На 
вторых надпойменных террасах со-
храняются признаки луговатости. 
Надпойменные террасы третьего и 
четвертого уровней в полевых усло-
виях трудноотличимы от прилегаю-
щих зональных ландшафтов. На КС 
они определялись, прежде всего, по 
голубовато-светло-зеленому тону и 
полосчатому рисунку фотоизобра-
жения.

Составленная на основе материа-
лов тематических съемок ландшафт-
ная карта уточнялась в тех местах, 
где не наблюдалось полного соот-
ветствия между снимками и отрасле-
выми картами. Особенности распре-
деления природно-территориальные 
комплексы (ПТК), полученные по 
результатам обработки МДС, пред-
ставлены в таблице. Сравнитель-
ный анализ распределения ПТК, 
выделенных по КС с использовани-
ем тематических карт, указывает на 
то обстоятельство, что на этапе об-
работки тематической информации 
ландшафты района были выделены 

S. MYSHLIAKOV

MAPPING OF CROPS USING 
SATELLITE IMAGES FOR LAND 
MANAGEMENT AND DESIGNER’S 
SUPERVISION

Remote sensing of the Earth is an up-
to-date and efficient tool for analysis and 
monitoring of agricultural activity. Capacities 
of free-of-charge multispectral satellite 
images of medium resolution (Landsat TM 
and ETM) are considered for the purposes 
of supervision of agricultural land use in 
enterprises. Possibilities of detection of real 
crop areas as well as recognition of various 
crops are illustrated. The example of use of 
satellite image for detection of non-rational 
land use on drained peat lands is given; 
perspective directions of the development of 
remote sensing based agricultural monitoring 
are mentioned.
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со значительной точностью. Коррек-
ция границ ПТК на основе обработки 
КС позволила не только их уточнить, 
но и создать атрибутивные таблицы 
в ГИС.

Опыт ландшафтного дешифриро-
вания КС с использованием сущест-
вующих наработок в данной области 
[2-4, 7, 8, 10] показывает, что наибо-
лее достоверно интерпретируются те 
ландшафты, морфологическая струк-
тура которых контрастно дифферен-
цирована. Данные условия соблю-
даются на территории Гродненского 
района и выражаются в сочетании 
генетически разнородных морфоло-
гических единиц, характеризующих-
ся достаточно широким диапазоном 
спектральных яркостей.

Этап 3 – визуальное и компью-
терное дешифрирование: подбор и 
закладка эталонных участков для 
создания обучающих выборок; инди-
кационное дешифрирование.

Дешифрирование снимков яв-
ляется основным этапом работ, при 
выполнении которых исследователь 
получает сведения не только об от-
дельных компонентах ландшафта и 
их взаимосвязях, но и о геосистемах 
в целом. При ландшафтном дешиф-
рировании КС отражают структуру 
ПТК через закономерное сочетание 
физиономичных компонентов [6].

Для выделения ключевых эталон-
ных участков на МДС был определен 
уровень ландшафтной иерархии, со-
ответствующий проведенным иссле-
дованиям. Снимки с разрешением 

30 м не позволяют выделять элемен-
тарные черты структуры ландшафта 
(фации), что связано с оптической ге-
нерализацией, однако они достаточ-
но хорошо отражают более высокие 
иерархические уровни – урочища и 

местности [9]. Следовательно, как 
наиболее подходящий для исследо-
ваний ландшафтной структуры по 
КС был выбран уровень урочищ, со-
ответствующий также составленной 
ландшафтно-индикационной кар-

УДК 911.52 (476) + 91:004,9
Татьяна ЖИДКОВА, 
лаборант кафедры геодезии и картографии 
географического факультета 
Белорусского государственного университета

Применение материалов 
дистанционного зондирования 
и ГИС-технологий 
при ландшафтно-индикационном 
картографировании

(Окончание. Начало в № 4, 2011)

Рисунок 3 – Космический снимок Гродненского района
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Таблица – Ландшафты Гродненского района, выделенные в результате анализа 
космических снимков

Id обозначение 
ландшафта в ГИС Контур Площадь, км2 Периметр, км Удельный вес в 

площади района, %
Грядово-холмистые ПТК краевых моренных образований поозерского ледника (gtIIIpz)

1 1 14,53 22,16 0,53
1 2 12,00 28,57 0,44

Всего: 26,53 50,73 0,97
Грядово-холмистые ПТК краевых моренных образований сожского ледника (gtIIsz)

2 1 127,81 104,96 4,66
2 2 45,02 42,85 1,64
2 3 34,13 35,16 1,24
2 4 65,61 58,80 2,39
2 5 23,98 25,97 0,87

Всего: 296,55 267,74 10,80
Холмисто-волнистые камово-моренные ландшафты поозерского ледника (gIIIpz)

3 1 47,67 64,74 1,74
3 2 1,68 6,15 0,06
3 3 9,06 25,13 0,33
3 4 2,01 8,69 0,07
3 5 19,56 24,58 0,71
3 6 11,78 17,66 0,43

Всего: 91,76 146,95 3,34
Холмисто-волнистые камово-моренные ландшафты сожского ледника (gIIsz)

4 1 81,29 75,27 2,96
4 2 38,30 52,52 1,40
4 2 2,09 11,72 0,08
4 4 127,26 78,29 4,64
4 5 21,84 26,95 0,80
4 6 23,69 33,26 0,86
4 7 327,30 344,02 11,93

Всего: 621,77 622,03 22,67
Ландшафт полого-волнистой водно-ледниковой равнины поозерского возраста (fIIIpz)

5 1 55,27 76,47 2,01
5 2 14,99 23,17 0,55
5 3 14,28 20,35 0,52
5 4 90,51 62,39 3,30
5 5 35,62 41,78 1,30
5 6 823,51 350,04 30,35

Всего: 1034,18 574,20 38,03
Ландшафт плоско-волнистой озерно-ледниковой равнины поозерского возраста (lgIIIpz)

6 1 5,77 15,99 0,21
6 2 80,58 69,81 2,94
6 3 14,90 25,86 0,54
6 4 20,04 36,02 0,73
6 5 31,26 45,79 1,14
6 6 94,24 67,88 3,44
6 7 40,02 43,72 1,46
6 8 87,59 94,06 3,19

Всего: 374,4 399,13 13,65
Ландшафт террасированных речных долин (а1-4  IV)

7 1 43,36 192,50 1,58
7 2 176,33 314,31 6,43

Всего: 219,69 506,81 8,01
Урбанизированные комплексы

8 1 1,65 6,47 0,06
8 2 45,81 50,25 1,67
8 3 5,00 12,41 0,18
8 4 3,04 10,23 0,11

Всего: 55,50 79,36 2,02
Аквальные комплексы

9 1 13,64 91,00 0,50

те. Дешифрирование ПТК в ранге 
урочищ включало анализ фототона, 
структуры и текстуры фотоизобра-
жения, по которым опознавались 
фотофизиономичные компоненты 
ландшафта.

Дешифрирование выполнялось 
двумя приемами: проведение не-
контролируемой классификации 
(без обучения) и контролируемой 
классификации (с обучением) с ис-
пользованием эталонных выборок 
или спектральных образов объектов. 
Эталонные космические изображе-
ния выбирались на основании ранее 
проведенных наземных исследова-
ний и тематических материалов. На 
основе этих данных проводилась 
оценка возможности выделения по 
спектральным характеристикам объ-
ектов в пределах таких обобщенных 
классов, как сосновые, широколист-
венно-сосново-еловые и березовые 
леса, болота, луга, а также оцен-
ка возможности разделения между 
близкими по спектральным призна-
кам классами лесной, луговой и бо-
лотной растительности.

В результате сопоставления ко-
ординатно увязанных тематических 
материалов со снимками выявлялись 
фотофизиономичные признаки объ-
ектов на изображении, которые в по-
следствии были представлены в виде 
ключевых участков, отраженных си-
стемой космофотоэталонов каждого 
выделенного ПТК. Графически эта-
лонные космические изображения 
представлялись в растровом форма-
те.

Физиономичные признаки ПТК 
также легли в основу определения 
конкретного индикационного со-
держания выделенных контуров. 
Если определение фитофизионо-
мичных индикаторов почв и лито-
генетических особенностей тер-
ритории не вызывали особенных 
сложностей, т.к. подтверждались 
достаточно богатым фактическим 
материалом, то для определения 
глубины залегания грунтовых вод 
понадобилось дополнительное из-
учение КС.

Обычно в практике гидрогеоло-
гического дешифрирования исполь-
зуются два метода: индикационный 
и ландшафтный. В первом случае 
поиск ведется с использованием 
внешних признаков наличия грунто-
вых вод – определенных видов рас-
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тений и их сообществ, типов почв, 
некоторых геоморфологических 
образований, например суффозион-
ных западин. Ландшафтный подход 
основан на взаимосвязи гидрогео-
логических характеристик с опреде-
ленными типами таксономических 
единиц ПТК, например ландшафтов 
и урочищ [5].

Использование указанных ме-
тодов для целей гидроиндикации 
позволило установить, что основ-
ным гидроиндикатором является 
структура растительного покрова, 
дополнительными признаками – 
гипсометрическое положение и вод-
но-физические свойства грунтов. 
Использование прямых дешифро-
вочных признаков, в частности то-
новых различий фотоизображения, 
позволило различить видовой со-
став растительности и проективное 
покрытие территории района иссле-
дований. Косвенные признаки ис-
пользовались для индикации уровня 
грунтовых вод. Было установлено, 
что наиболее достоверно определя-
ется глубина залегания грунтовых 
вод в следующих интервалах: 0-0,5; 
0,5-1; 1-3; 3-5; свыше 5 м. Получен-
ные в результате проведения класси-
фикации результаты сохранялись в 
отдельный shp-файл.

Этап 4 – оценка и представление 
в ГИС полученных результатов.

Следующим шагом стала загруз-
ка в ГИС результатов проведенной 
классификации КС, с переходом от 
классифицированного растрового 
изображения к карте в векторном 
формате.

Всего в процессе исследований 
при использовании КС на территории 
района исследований было выделено 
1279 контуров урочищ. При сопо-
ставлении результатов обработки КС 
с ландшафтной картой района конту-
ры границ урочищ были значительно 
уточнены и в ряде случаев изменены. 

Согласование контурной рисовки 
включало идентификацию содержа-
ния выделяемых контуров на исход-
ном оригинале ландшафтной карты, 
а также выявление и корректуру не-
согласованных контуров, если эта 
несогласованность была обусловле-
на техническими погрешностями. 
Таким образом, можно говорить 
о том, что границы ландшафтных 
контуров, и в особенности контуров 
урочищ, были выявлены впервые, 

кроме того, благодаря использова-
нию в качестве карты-основы заре-
гистрированных в реальной системе 
координат КС, эти границы были ге-
ометрически корректны. Аналогово-
компьютерная обработка исходных 
снимков позволила четче выделить 
и формализовать детали изображе-
ния ПТК, визуально дешифрируе-
мых неуверенно, тем самым процес-
су дешифрирования была придана 
большая объективность.

После создания векторных слоев 
ландшафтных контуров и контуров 
составляющих их урочищ в процес-
се работы в ГИС-пакете обрабаты-
вался большой объем атрибутивной 
информации. В созданных таблицах 
атрибутов содержатся все данные, 
характеризующие ПТК района раз-
ного ранга, связанные с простран-
ственной информацией карты и вы-
раженные числовыми и символьны-
ми значениями. Для оперативной и 
корректной обработки данных каж-
дая запись в таблице атрибутов ПТК 
содержит описание одного объекта 
карты.

В результате подключения к век-
торным слоям баз данных средства-
ми ГИС:

Впервые были созданы инфор-
мационные слои, представляющие 
ландшафтные структуры Грод-
ненского района с указанием наи-
менования ландшафта и расчетом 
площадей, периметров выделенных 
контуров, а также их удельным ве-
сом в системе ПТК района. В общей 
сложности было выделено 9 ланд-
шафтных структур, отображенных в 
38 контурах.

Среди выделенных ПТК ланд-
шафты поозерского возраста зани-
мают площадь, равную 1526,87 км2, 
что составляет 55,99 % от площади 
района исследований. ПТК сожско-
го возраста занимают 918,32 км2 и 
33,47 % соответственно. Остальная 
территория района занята азональ-
ными ПТК террасированных речных 
долин площадью 219,69 км2, что со-
ответствует 8,01 % территории, и 
урбанизированными комплексами, 
представленными гг.Гродно, Ски-
дель, п.г.т.Сапоцкин. Их удельный 
вес составляет 2,02 % от площади 
района (55,5 км2). Самую немного-
численную группу составляют ак-
вальные комплексы площадью 
13,64 км2 (0,5 %).

Проведен анализ векторных кон-
туров простых видов урочищ и дана 
характеристика по типам местооби-
таний с развернутым описанием в 
атрибутивной таблице каждого из 
1279 выделенных контуров.

Установлено, что наиболее много-
численной группой являются урочи-
ща агроландшафтов, занимающие 
53,38 % территории района. Из них 
доминирующее положение принад-
лежит урочищам вершин и повы-
шенных склонов с дерново-подзоли-
стыми рыхлосупесчаными почвами, 
подстилаемыми с глубины до 1 м 
моренными суглинками (16,84 %), и 
вершинам и повышенным склонам 
с дерново-подзолистыми связно-
песчаными и супесчаными почвами, 
подстилаемыми с глубины до 1 м 
глинами и моренными суглинками 
(12,07 %). В общей сложности вы-
делено 139 контуров указанных уро-
чищ площадью 793,46 км2.

Из урочищ, занятых естествен-
ной растительностью, преобладают 
по площади вершины с сосняка-
ми лишайниково-кустарничковыми 
(12,88 % от площадей, занятых ле-
сами), вершины и повышенные скло-
ны с сосняками бруснично-зелено-
мошными (10,07 %) и пониженные 
склоны с сосняками зеленомошно-
черничными и кустарничково-долго-
мошными (4,27 %). Из 1046,64 км2 
общей площади, занятой урочищами 
лесов, на указанные урочища прихо-
дится 750,24 км2 (71,68 %).

Самой немногочисленной груп-
пой представлены урочища болот и 
лугов, занимающих всего 0,5 % тер-
ритории района. Из них доминируют 
низины с мелкоосоковыми и злако-
выми лугами с участками травяных 
болот – 10,77 км2 и 0,38 % соответ-
ственно.

Представленные данные созданы 
на базе настольной картографичес-
кой системы MapInfo, предназна-
ченной для выполнения анализа и 
представления статистической ин-
формации [1]. Использование дан-
ного ГИС-приложения позволило 
не только отобразить основные ха-
рактеристики выделенных ПТК, но 
и провести их автоматизированный 
учет – отслеживание всех измене-
ний, происходящих в процессе работ, 
выражающихся в изменении числен-
ных показателей составляемых атри-
бутивных таблиц.
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Этап 5 – составление аэрофото-
эталонов и ландшафтно-индикаци-
онное картографирование террито-
рии района исследований.

Заключительным этапом дешиф-
рирования космической информации 
для обеспечения мероприятий по ин-
дикационному картографированию 
ландшафтов стало составление кос-
мофотоэталонов выделенных уро-
чищ и исходного оригинала инди-
кационной карты ландшафтов. Для 
развернутой характеристики урочищ 
района исследований была создана 
таблица космофотоэталонов, отража-
ющая собственно космофотоэталоны 
выделенных урочищ, а также ланд-
шафтные индикаторы и индицируе-
мые условия.

Физиономичные компоненты 
ландшафта – рельеф и растительные 
сообщества – были положены в ос-
нову наименования простых видов 
урочищ, например вершины с сосня-
ками лишайниково-кустарничковы-
ми. Обязательными компонентами 
таблицы стали описания деципиент-
ных составляющих – почв, грунтов 
и уровней залегания грунтовых вод, 
а также хозяйственной освоенности 
территории.

Отдельно указывались признаки 
дешифрирования и характер границ 
выделенных ПТК. Их выделение 
основано на сопряженном анали-
зе и обработке всей имеющейся на 
территорию района картографичес-
кой информации, МДС. Проведен-
ные исследования ландшафтной 
структуры района дают основание 
утверждать, что знание геометриче-
ских и фотометрических особенно-
стей ПТК, их отображение в ланд-
шафтном рисунке на КС позволит 
обеспечить задачи автоматизирован-
ного дешифрирования материалов 
космических съемок.

Базовое картографирование осу-
ществлялось на основе ландшафтно-
индикационных методов, которые 
позволяют увязать космическую ин-
формацию с природными характе-
ристиками объекта наблюдения. Кар-
тографируемые комплексы являлись 
эктоярусами ландшафта, в основе 
выделения которых лежало исполь-
зование фитогеоморфологических 
единиц [5]. Характеристика деци-
пиентных компонентов ландшафта 
давалось по имеющемуся фактичес-
кому материалу или по индикаци-

онным связям между эктоярусами 
ландшафта.

Для согласования содержания и 
рисовки контуров использовались 
ландшафтно-индикационные табли-
цы и исходный оригинал ландшафт-
ной карты. В результате заключи-
тельного этапа исследований после 
проведения всего комплекса де-
шифровочных и проверочных работ 
создавался окончательный вариант 
ландшафтно-индикационной карты 
территории.

При ее графическом оформлении 
выполнялось сопоставление всех не-
обходимых условных обозначений 
с обязательной индексацией выде-
ленных контуров. Легенда к исход-
ному оригиналу карты представлена 
в виде таблицы ландшафтно-инди-
кационных взаимосвязей, что дает 
возможность широко использовать 
составленную карту для последую-
щей интерпретации при составлении 
карт тех или иных компонентов ланд-
шафта, природных ресурсов или со-
временного состояния окружающей 
среды.

Заключение
Важным этапом в процессе соз-

дания геометрически корректной 
цифровой индикационной карто-
графической модели ландшафтных 
структур Гродненского района ста-
ло использование материалов дис-
танционного зондирования. Это об-
условлено тем, что, во-первых, КС 
способствуют определению законо-
мерностей пространственного раз
мещения ландшафтов, их сопряжен-
ности; во-вторых – позволяют про-
следить и изучить морфологическую 
структуру природных комплексов, 
отраженную в рисунке фотоизобра-
жения, в-третьих, с помощью КС 
становится возможной локализация 
разнородных индивидуальных ланд-
шафтов, изучение их внутренней 
структуры.

Разработанная система инди-
кационного картографирования и 
классификации ландшафтных тер-
риториальных структур на основа-
нии использования дистанционного 
зондирования Земли и ГИС позво-
лила систематизировать данные, 
характеризующие природно-тер-
риториальные комплексы района 
исследований. Она представляет 
собой многоуровневую эксперт-
ную систему, включающую инфор-
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мационную (картографическую) и 
справочную (атрибутивную) базы 
данных, направленных на решение 
проблем мониторинга, планирова-
ния и управления природными ре-
сурсами.



НАШИ ЮБИЛЯРЫ

24 декабря 2011 г. исполнилось 75 лет со дня рождения и 50 лет научной и пе-
дагогической деятельности профессора кафедры геодезии и картографии геогра-
фического факультета Белорусского государственного университета Ростислава 
Афанасьевича Жмойдяка.

Педагогическая и научная деятельность Р.А.Жмойдяка с марта 1961 г. связана с 
Белорусским государственным университетом, где он прошел путь от ассистента 
до профессора, заведующего кафедрой геодезии и картографии. С 1971 по 1983 гг. 
Ростислав Афанасьевич работал заместителем декана, с 1983 по 1998 гг. – дека-
ном географического факультета. Будучи деканом географического факультета 
БГУ, профессор Р.А.Жмойдяк неоднократно возглавлял приемную комиссию Бело-
русского государственного университета.

Профессор Р.А.Жмойдяк родился в д.Ежоны Барановичского района в семье 
крестьянина. После окончания школы поступил в Пинское педагогическое училище, которое закончил в 1954 г. 
с отличием, и был рекомендован для поступления в аспирантуру. Еще аспирантом дневной формы обучения при 
Академии наук Беларуси он начал вести педагогическую работу на географическом факультете БГУ.

Научные интересы Р.А.Жмойдяка связаны с вопросами картографирования сельскохозяйственной деятель-
ности населения, динамики сельского расселения, социально-экономического развития Беларуси, экологическо-
го картографирования и др.

Р.А.Жмойдяк принимал активное участие в научно-педагогической работе на географическом факульте-
те, занимал руководящие должности, организовывал строительство учебно-научной географической стан-
ции «Западная Березина» в Воложинском районе. Благодаря его активной хозяйственной позиции, энтузиазму, 
личному участию в создании географической станции, уже через 5 лет станция могла принять на учебные 
практики более 200 студентов одновременно. На сегодняшний день это современный учебно-научный центр 
Белорусского государственного университета, который ежегодно, с мая по сентябрь, обеспечивает прохож-
дение учебных практик почти 700 студентам географического и биологического факультетов дневной и за-
очной форм обучения.

Ростислав Афанасьевич преподает ряд общих и специальных дисциплин по топографии и картографии, 
является автором более 400 научных и учебно-методических работ и учебников. Под его руководством были 
изданы несколько учебных географических атласов Беларуси для учащихся учреждений системы образования. 
Он принимал активное участие в создании Национального атласа Беларуси, ряда обзорных карт. При участии 
Р.А.Жмойдяка был создан ряд специальных карт по населению и сельскому хозяйству Республики Беларусь. Под 
его научным руководством защищена кандидатская диссертация.

Тысячи выпускников разных лет и форм обучения помнят Р.А.Жмойдяка как высококвалифицированного 
специалиста, известного в Беларуси ученого, жизнерадостного и отзывчивого педагога, который отдает 
свои знания и умения будущим специалистам. На должности декана и заместителя декана географического 
факультета он всегда находил время для беседы со студентами, их родителями, а также нужные слова для 
поддержки студентов в трудную минуту. Тысячи бывших студентов географического факультета – выпуск-
ников факультета – с чувством гордости и благодарности за свои лучшие студенческие годы, проведенные на 
родном факультете, желают добра и многих лет дорогому декану.

Согласно распоряжению Президента Республики Беларусь от 21.11.2002 № 317 РП, среди преподавателей 
государственных вузов, внесших существенный вклад в развитие высшего образования, которым определена 
персональная надбавка, присутствует и фамилия профессора кафедры геодезии и картографии географичес-
кого факультета Белорусского государственного университета Ростислава Афанасьевича Жмойдяка.

Ростислав Афанасьевич награжден Почетной грамотой Верховного Совета БССР, нагрудным знаком Мин-
вуза СССР «За отличные успехи в труде», знаком «Отличник картографии» Главного управления геодезии и 
картографии при Совете Министров СССР, медалью Географического общества СССР. В 1992 г. профессору 
Р.А.Жмойдяку присвоено почетное звание «Заслуженный работник народного образования Республики Бела-
русь», в 1996 г. он был избран членом-корреспондентом Международной академии наук экологии и безопаснос-
ти жизнедеятельности.

От имени коллектива географического факультета и научной географической общественности Беларуси, 
студентов-географов сердечно и горячо поздравляем Ростислава Афанасьевича со славным юбилеем и желаем 
крепкого здоровья и творческих успехов в деле подготовки высококвалифицированных кадров с высшим гео-
графическим образованием.

Пирожник И.И.,
декан географического факультета,
доктор географических наук, профессор
Лопух П.С.,
Председатель Белорусского географического общества,
заведующий кафедрой общего землеведения и гидрометеорологии,
доктор географических наук, профессор



Государственный комитет по иму-
ществу Республики Беларусь и подчи-
ненное ему Республиканское унитарное 
предприятие аэрокосмических методов 
в геодезии «Белаэрокосмогеодезия» 
организуют встречу Координацион-
ного комитета Дуги Струве в период 
с 3 по 5 июля 2012 года в г.Минске и 
г.Ошмяны.

В работе примут участие официальные члены Комите-
та, представители национальных картографо-геодезических 
служб и других организаций из стран, по которым проходит 
Дуга Струве: Норвегии, Швеции, Финляндии, Эстонии, Лат-
вии, Литвы, Беларуси, России, Украины и Молдовы, а также 
руководители и специалисты Министерства иностранных дел 
Республики Беларусь, Министерства культуры Республики Беларусь, Ошмянского рай-
исполкома, Госкомимущества и подчиненных ему организаций.

На встрече планируется обсудить новую информацию о выдаю-
щемся памятнике Списка всемирного наследия ЮНЕСКО – «Геоде-
зическая дуга Струве», а также подтвердить его уникальное значение 
в деле сохранения мировых культурных ценностей.

Программой встречи предусмотрено посещение пункта Дуги Стру-
ве «Тупишки» в Ошмянском районе.

Межгосударственный совет по геодезии, кар-
тографии, кадастру и дистанционному зонди-
рованию Земли государств-участников СНГ и 
Государственный комитет по имуществу Респуб-
лики Беларусь проводят V Конгресс геодезистов 
и картографов, который состоится 27-28 сен-
тября 2012 года в г.Минске (конференц-зал го-
стиницы «Планета», расположенный по адресу: 
пр.Победителей, 31).

Предполагается обсудить
развитие национальных картографо-геодезических служб: опыт и перспективы;
современные технологии топографо-геодезического и картографического производ-

ства: спутниковые, геоинформационные, web-технологии и др.;
использование данных дистанционного зондирования Земли;
развитие науки и образования в области геодезии, картографии, кадастра и дистан-

ционного зондирования Земли.
В рамках Конгресса состоится выставка, на которой ведущие белорусские и зару-

бежные организации представят новейшие технологии и технические средства, при-
меняемые в картографо-геодезическом производстве.

Более подробная информация и материалы Конгресса будут помещены на Интернет-
сайте Госкомимущества www.gki.gov.by.


