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Государственный  комитет  по  имуществу  Республики  Беларусь,  подчиненные
ему  организации  по  землеустройству,  редакция  журнала  «Земля  Беларуси» 
поздравляют с 60-летием действительного члена Российской сельскохозяйственной 
академии,  академика  Международной  академии  аграрного  образования, 
Российской академии естественных наук, Русской академии, заслуженного деятеля 
науки Российской Федерации, почетного работника высшего профессионального 
образования,  почетного  землеустроителя,  почетного  геодезиста,  ректора 
Государственного университета по землеустройству, доктора экономических наук, 
профессора Сергея Николаевича Волкова!

В этот  знаменательный день,  уважаемый Сергей Николаевич, примите  самые 
теплые  пожелания  доброго  здоровья,  благополучия,  новых  творческих  успехов 
в  научной,  педагогической  и  организационной  деятельности  во  благо  Росии  и 
землеустройства!

29 декабря 2011 г., Минск-Москва

Памяти учителя
1 февраля исполняется 90 лет со дня  рождения почетного профессора Белорус-

ской  государственной  сельскохозяйственной  академии,  заслуженного  работника 
высшей школы БССР Кильчевского Владимира Кононовича – видного ученого в 
области землеустройства, педагога и наставника, воспитавшего не одно поколение 
специалистов для землеустроительной службы республики.

Он  родился  в  д.Зарубье  Кормянского  района  Гомельской  области  в  бедной
крестьянской семье. Едва окончив среднюю школу, ему, как и большинству сверст-
ников, пришлось защищать Родину в годы войны; сполна испытать тяготы военного 
лихолетья. Он доблестно сражался с врагом сначала в партизанском отряде, а затем 
в действующей армии и встретил день Победы в Восточной Пруссии.

Уже после войны он поступил на землеустроительный факультет Белорусской 
сельскохозяйственной  академии.  Окончив  его,  он  с  1951 г.  навсегда  связал  свою 
трудовую жизнь с педагогической работой на факультете и прошел путь от ассис-
тента до декана. В 1971-1984 гг. Владимир Кононович возглавлял кафедру земле-
устроительного проектирования. Как ученый и преподаватель он воспитал сотни 
достойных учеников, которые работают не только в Беларуси, но и во многих других 
странах. Он является автором 10 монографий, 110 учебных и научно-методических 
работ.

Владимир Кононович принял активное участие в создании и развитии белорусской землеустроительной науки, 
которая во второй половине XX века по общему признанию занимала достойное место в бывшем Советском Со-
юзе. Профессор В.К.Кильчевский разработал и дал научное обоснование основным методам землеустроительного 
проектирования, составным частям и элементам разрабатываемых схем и проектов землеустройства, и его идеи 
нашли практическую реализацию при организации и устройстве территории сельскохозяйственных организаций. 
Под его руководством подготовлен целый ряд кандидатов наук, в том числе первые ученые в области землеустрой-
ства для Демократической Республики Вьетнам.

За свои ратные и трудовые достижения Владимир Кононович награжден многочисленными орденами и меда-
лями, а также почетными дипломами и грамотами.

Мы живем в новое время, содержание и методы землеустройства, как и других видов работ в области регу-
лирования  земельных отношений и  управления  земельными ресурсами,  объективно меняются. Однако многие 
специалисты, выпускники землеустроительного факультета, работающие сейчас в разных организациях и на раз-
ных должностях,   помнят и чтят В.К.Кильчевского как своего учителя и наставника, замечательного ученого и 
педагога.

Свитин В.А.,
доцент кафедры кадастра и земельного права БГСХА, 
кандидат экономических наук, доцент
Помелов А.С.,
директор РУП «БелНИЦзем»,
кандидат экономических наук, доцент
Кильчевский А.В.,
директор ГНУ «Институт генетики и цитологии НАН Беларуси»,
доктор биологических наук, профессор, член-корреспондент НАН Беларуси
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Александр ПОМЕЛОВ,
директор РУП «БелНИЦзем»,
кандидат экономических наук, доцент

РУП «БелНИЦзем» – 40 лет

юбилеи

Учитывая правоприемственность, установленную учредительными документами, а также сохранение целей 
и вида деятельности, кадрового состава и местоположения организации, Научно-исследовательское республи-
канское унитарное предприятие по землеустройству, геодезии и картографии «БелНИЦзем» ведет свою историю 
с даты создания Западного отдела ГосНИИ земельных ресурсов в 1972 году

16 февраля 1972 г. приказом № 24 по Государственному 
научно-исследовательскому институту земельных ресурсов 
Госагропрома СССР (ГосНИИ земельных ресурсов, ГИЗР) 
был создан Западный отдел в г.Минске. В соответствии с 
Уставом института, Положением об отделе и названным 
приказом основной задачей Западного отдела ГосНИИ 
земельных ресурсов являлось проведение научных ис-
следований в области землеустройства, регулирования зе-
мельных отношений и управления земельными ресурсами. 
Примерно в это же время были созданы аналогичные от-
делы на всей территории страны (Украинский – в г.Киеве, 
Сибирский – в г.Новосибирске, Киргизский – в г.Фрунзе, 
Омский – в г.Омске, Дальневосточный – в г.Хабаровске, 
Азербайджанский – в г.Баку, Армянский – в г.Ереване). За-
падным отдел назвали потому, что объектом исследований 
для него являлись земельные ресурсы Белорусской ССР и 
прибалтийских республик.

Создание ГосНИИ земельных ресурсов и его региональ-
ных структурных подразделений, в том числе Западного 
отдела было обусловлено необходимостью повышения эф-
фективности использования и охраны земли как основного 
национального богатства и ресурса страны, а также научно-

методической и технологи-
ческой помощи землеустрои-
тельному производству – соз-
данной в начале 60-х системе 
«Гипроземов»: проектных ин-
ститутов по землеустройству.

Естественно, что создание 
Западного отдела ГИЗР нача-
лось с формирования коллек- 
тива и поиска производствен-
ных помещений. В организа-
цию были приглашены как со-
стоявшиеся ученые и специа-
листы, так и молодые перспек-
тивные производственники. С 

благодарностью здесь следует 
вспомнить Республиканский 
проектный институт по зем-
леустройству «Белгипрозем», 
школу которого прошли мно-
гие сотрудники Западного от-
дела и всегда этим гордились. 
Все последующие годы с этим 
институтом поддерживались 
дружеские взаимоотношения.

Первым заведующим от-
делом стал кандидат экономи-
ческих наук Гусаков Виктор 
Антонович.

С 1979 г. заведующим 
Западным отделом ГосНИИ земельных ресурсов работал 
кандидат сельскохозяйственных наук Жмако Василий Сте-
фанович – человек очень авторитетный и уважаемый в сре-
де специалистов-землеустроителей республики, да и всей 
страны. Он многое сделал как для укрепления кадрового и 
материально-технического потенциала отдела, так и для раз-
вития землеустройства в республике. С 1982 г. отдел разме-
щался в специально построенных помещениях на 8 этаже 
здания по адресу: г.Минск, ул.Казинца, 86, корп. 3.

В конце 80-х годов прошлого века в отделе трудились 
около 30 научных сотрудников и специалистов, в том числе 
14 кандидатов наук. Даже по современным меркам отдел 
имел весомый научный потенциал.

В Западном отделе было четыре структурных подразде-
ления в г.Минске и одно в г.Витебске. Сектор землеустрои-
тельного проектирования возглавлял к.с.-х.н. Жмако В.С., 
земельного кадастра – к.э.н. Унукович А.В., экономики ис-
пользования земель – к.э.н. Гусаков В.А., сектор перспектив 
использования земельного фонда – к.э.н. Шегидевич А.И., 
Витебский опорный пункт – к.с.-х.н., Заслуженный агроном 
БССР Кулинчик Б.И. Ученые степени имели научные сотруд-
ники отдела к.с.-х.н. Шепелевич Н.С., к.г.н. Качков Ю.П., 
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к.э.н. Дайнеко Г.Д., к.э.н. 
Голос А.А., к.э.н. Фельдше-
ров В.И., к.э.н. Жмако И.С., 
к.э.н. Копанцов Н.В., к.э.н. Ко-
зел Г.С., к.э.н. Помелов А.С. 
Необходимо отметить работу и 
других научных сотрудников и 
инженерно-технического пер-
сонала: Дудко Г.В., Ольшев-
ской Е.С., Латыш Л.Н., Кор-
бут В.В., Башкинцевой О.Ф, 
Дубровской Э.К., Стельмашо-
нок Г.И., Лебедя Л.Н., Зин- 
ченко Г.М., Бекреневой В.И., 
Ларионовой Л.Д., Горош-

ко В.В., Ветохо Н.В., Сосиновича Г.М., Кулинчик Л.Г., Ма-
ковского С.В., Дегтярева Д.М. и многих других. Некоторые 
сотрудники отдела командировались и успешно работали за 
рубежом (Ливия, Мозамбик и др.)

В Западном отделе развивались научные направления, 
связанные с прогнозированием состояния и использова-
ния земельного фонда, разработкой схем землеустройства 
районов и проектов внутрихозяйственного землеустрой-
ства сельскохозяйственных организаций, экономико-
математическим моделированием и программированием в 
землеустройстве, экономикой землепользования, охраной 
земельных ресурсов, природно-сельскохозяйственным рай-
онированием и экономической оценкой земель, обоснова-
нием норм времени и цен на землеустроительные работы, 
организацией и устройством территории мелиорированных 
земель и др.

Сотрудники отдела привлекались к разработке союзных 
нормативных правовых актов в области регулирования зе-
мельных отношений: Основ земельного законодательства 
Союза ССР, Кодекса о земле, Основных положений земле- 
устройства и т.д. Результаты работы отдела использовались 
при разработке инструкций, указаний, рекомендаций и дру-
гой научно-методической, технической и технологической 
документации, утвержденной союзными органами государ-
ственного управления и внедренной в практику.

Западный отдел принимал самое активное участие в 
научно-производственных землеустроительных мероприя-
тиях, проводимых на международном, всесоюзном и рес- 
публиканском уровнях. Научными сотрудниками и спе-
циалистами отдела подготовлены и опубликованы десятки 
монографий и сотни научных работ. Следует признать, что 
Западный отдел был одной из ведущих научных организа-
ций землеустроительного профиля в бывшем СССР.

После безвременной кончины В.С.Жмако во время ко-
мандировки в г.Москву (г.Мытищи, ГИЗР) в январе 1991 г. 
Западный отдел возглавил его брат, кандидат экономичес- 
ких наук Жмако Иван Стефанович.

Однако уже наступило время перемен. В соответствии 
с Законом от 4 сентября 1991 г. вместо «БССР» на картах 
стали писать «Республика Беларусь».

В 1991 г. был образован Комитет по земельной реформе 
и землеустройству при Совете Министров Республики Бе-
ларусь (Комзем). На работу в него были приглашены Жма-
ко И.С., который стал начальником отдела землеустройства 
Комзема, и Унукович А.В., который возглавил отдел земель-
ного кадастра.

В связи со сложившейся ситуацией и по инициативе со-
трудников Западного отдела приказом директора ГосНИИ 
земельных ресурсов от 1 ноября 1991 г. № 10 Западный 
отдел был преобразован в Государственное предприятие 
«Белорусский научно-внедренческий центр по земле- 
устройству» (ГП «БелНВЦзем»). Устав ГП «БелНВЦзем» 
был зарегистрирован решением Исполкома Совета народных 
депутатов Октябрьского района г.Минска 19 ноября 1991 г. 
за № 409. В духе того времени на общем собрании тайным 
голосованием (протокол от 10 октября 1991 г.) директором 
предприятия единогласно был избран кандидат экономичес- 
ких наук Помелов Александр Сергеевич, который затем был 
утвержден на эту должность названным выше приказом.

Наконец, 18 декабря 1992 г. ГП «БелНВЦзем» было 
принято в собственность Республики Беларусь по акту, под-
писанному Председателем Комзема Русым Михаилом Ива-
новичем. Вместо ГосНИИ земельных ресурсов учредителем 
ГП «БелНВЦзем» стал Комзем. С этого момента начался 
второй, современный этап истории развития предприятия.

Начало 90-х оказалось самым сложным периодом для 
организации, «выжившей» только благодаря стойкости 
сотрудников и активной практической деятельности, в ко-
торой участвовал весь коллектив, от водителя до директо-
ра. В результате упорной настойчивости руководителей 
и работников ГП «БелНВЦзем» предприятие стало един-
ственной землеустроительной организацией, получившей 
лицензию, необходимую для разработки проектов органи-
зации и застройки территории садоводческих товариществ 
и сельских населенных пунктов. Комплексное выполнение 
землеустроительных, геодезических, картографических, 
архитектурно-планировочных работ и оформление доку-
ментации «под ключ», начиная с выбора места размещения 
объекта до установления границ земельных участков на 
местности, позволило сформировать необходимые объемы 
работ и сохранить коллектив.

В 1995 г. Комзем был преобразован в Комитет по зе-
мельным ресурсам Министерства природных ресурсов и 
охраны окружающей среды Республики Беларусь (Минпри-
роды). Председатель Комзема Русый М.И. был назначен 
Министром, а Председателем Комзема – Георгий Иванович 
Кузнецов, который пригласил на должность первого замес- 
тителя Помелова А.С.

В 1997 г. произошло объединение землеустроительной 
и картографо-геодезической служб страны, создан Государ-
ственный комитет по земельным ресурсам, геодезии и кар-
тографии Республики Беларусь (Госкомзем). Кузнецов Г.И. 
был назначен Председателем 
Госкомзема, Помелов А.С. – 
его первым заместителем.

В связи с этими событиями 
изменилась и судьба ГП «Бел-
НВЦзем». Приказом Предсе-
дателя Комзема от 30 декабря 
1995 г. № 44 был утвержден 
Устав организации в новой ре-
дакции, а директором назначен 
Дудко Геннадий Викторович.

В 1997 г. к полному назва-
нию единственной в отрасли 
научной организации после 
слова «землеустройству» до
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юбилеи

бавлены слова «геодезии и картографии». В организации 
был создан отдел геодезии и картографии, в числе научных 
сотрудников которого работали доктор технических наук 
Минько В.Ю. и кандидат технических наук Тумар А.В.

Осенью 1999 г. из Бело-
русской государственной 
сельскохозяйственной ака-
демии на работу в ГП «Бел-
НВЦзем» пригласили кан-
дидата экономических наук 
Бобера Николая Павловича, 
который с конца 1999 г. по 
январь 2004 г. являлся дирек-
тором предприятия, а ныне 
работает главным инжене-
ром УП «Проектный инсти-
тут Белгипрозем».

В 2000  г. ГП «БелНВЦ 
зем» было переименовано в 
Научно-исследовательское 

республиканское унитарное предприятие по землеустрой-
ству, геодезии и картографии «БелНИЦзем» (РУП «БелНИЦ-
зем»). В 2004 г. директором РУП «БелНИЦзем» назначен По-
мелов А.С.

С 2007 по 2009 гг. РУП 
«БелНИЦзем» руководил 
Филипенко Андрей Алексан-
дрович, который сейчас яв-
ляется генеральным дирек-
тором ГУП «Национальное 
кадастровое агентство».

В середине 2009 г. пред-
приятие вновь возглавил По-
мелов А.С.

В настоящее время РУП 
«БелНИЦзем» входит в сис- 
тему организаций, подчи-
ненных Государственному 
комитету по имуществу Рес- 
публики Беларусь (Госкомимущество).

В организации около 50 работников, из них 6 кандидатов 
наук. Все специалисты, за исключением обслуживающего 
персонала, с высшим образованием, в том числе 15 науч-
ных сотрудников, 19 инженеров, экономистов, оценщиков и 
других специалистов, более 50 % сотрудников предприятия 
находятся в возрасте до 35 лет и постоянно повышают свою 
квалификацию, в том числе 12 специалистов учатся в ма-
гистратуре и аспирантуре. Костяк организации составляют 
опытные научные сотрудники и специалисты, многие годы 
проработавшие в стенах предприятия: Ольшевская Е.С., 
Михалевич Р.А., Климова Т.А., Гарцуева Е.Я., Кононо-
вич И.С. Особенно хочется отметить Осипова А.Н., кото-
рый начал работу в организации еще в 1975 г., и Дудко Г.В., 
у которого в трудовой книжке только одна запись, точнее 
несколько записей лишь об изменении названия родного 
предприятия.

РУП «БелНИЦзем» имеет 7 основных структурных 
подразделений. Начальником управления землеустрой-
ства работает Дудко Г.В., управления оценки  – кандидат 
экономических наук, доцент Саяпина Любовь Георгиевна, 
управления экспериментально-производственных работ – 

Фесин Владимир Андреевич, начальником отдела геоинфор-
мационных технологий, геодезии и картографии – кандидат 
географических наук Самсоненко Игорь Павлович, отдела 
экономики и материально-технического обеспечения – 
Змеев Сергей Николаевич, заместителем главного редакто-
ра отраслевого научно-производственного журнала «Земля 
Беларуси» – Леонова Лидия Николаевна, главным бухгалте-
ром – Иванчик Лилия Николаевна.

Основной целью деятельности РУП «БелНИЦзем» в со-
ответствии с Уставом, утвержденным Председателем Гос- 
комимущества 12 июля 2011 г., является выполнение науч- 
но-исследовательских, экспериментально-производствен- 
ных и издательских работ для методического, технического, 
технологического и информационного обеспечения задач и 
функций, возложенных законодательством на Государствен-
ный комитет по имуществу Республики Беларусь. В связи 
с этим предприятие выполняет работы в области земле- 
устройства и регулирования земельных отношений; оценки 
недвижимости и других объектов гражданских прав; геоин-
формационных технологий, геодезии и картографии; прово-
дит экспериментально-производственные работы; осущест-
вляет издательскую деятельность.

За последние три года объемы работ, выполняемых РУП 
«БелНИЦзем», выросли в 2,5 раза, причем удельный вес 
работ, выполняемых за счет республиканского бюджета, 
в том числе отраслевого инновационного фонда, в общем 
объеме сократился с 65 до 34 %, научно-исследовательских 
и опытно-технологических работ – с 50 до 17 %.

Специализированными структурными подразделения-
ми предприятия выполнены научно-исследовательские и 
опытно-конструкторские работы более чем по 40 темам. 
Особенно следует отметить успешное развитие направле-
ния, связанного с использованием данных дистанционного 
зондирования (ДДЗ), ГИС и WEB-технологий для целей зем-
леустройства и земельного кадастра. Разработано 10 схем 
землеустройства районов (в том числе 4 в рамках междуна-
родных проектов), 5 экспериментальных проектов внутри-
хозяйственного землеустройства или территориальных мо-
делей устойчивого землепользования (2), проведены иссле-
дования и разработано 19 проектов нормативных правовых 
и технических нормативных правовых актов (ТНПА): стан-
дартов, ТКП, ГКНП и др., утвержденных затем в установлен-
ном порядке, проведена редакционно-издательская подготов-
ка, компьютерная верстка и издание 55 ТНПА, выполнены 
работы по практической оценке 158 объектов гражданских 
прав, разработана землеустроительная документация, свя-
занная с изъятием и предоставлением земельных участков, 
по 1225 объектам, подготовлено и издано 12 отраслевых 
научно-производственных журналов «Земля Беларуси», 
12 информационно-аналитических бюллетеней «Управление 
и распоряжение государственным имуществом», Националь-
ный доклад о состоянии, использовании и охране земельных 
ресурсов Республики Беларусь и другие документы, обеспе-
чивалась организация и проведение международных научно-
практических конференций и семинаров, ведение (адми- 
нистрирование) Интернет-сайта Госкомимущества.

Коллектив РУП «БелНИЦзем» с оптимизмом смотрит 
в будущее, надеясь на востребованность новых знаний, 
творческого и предприимчивого подхода к делу, адаптации 
и внедрения современных технологий, необходимых для 
устойчивого инновационного развития отрасли.
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новые технологии

Николай БОБЕР,
главный инженер УП «Проектный институт Белгипрозем»,
кандидат экономических наук
Андрей ФИЛИПЕНКО,
генеральный директор 
ГУП «Национальное кадастровое агентство»
Василий ХОЛОДЦОВ,
директор РУП «Брестское агентство по государственной 
регистрации и земельному кадастру»

Технология взаимодействия 
при выполнении работ 
по предоставлению земельного 
участка и регистрации 
прав на него

Постановлением коллегии Гос- 
комимущества от 30.06.2011 № 7-2, 
п. 7.1 ГУП «Национальное кадаст- 
ровое агентство» (далее – НКА) и 
УП «Проектный институт Белгипро-
зем» (далее – Белгипрозем) было 
поручено провести эксперимент по 
организации взаимодействия НКА, 
территориальных организаций по 
государственной регистрации и Бел-
гипрозема при выполнении работ по 
предоставлению земельного участка 
и регистрации прав на него с ис-
пользованием технологии электрон-
ного документооборота.

В рамках реализации постанов-
ления коллегии 24 августа 2011 г. 
в г.Бресте состоялось совещание с 
участием представителей органи-
заций-участников эксперимента. На 
совещании обсудили:

технологию взаимодействия 
НКА, территориальных организаций 
по государственной регистрации и 
Белгипрозема на основе геопортала 
Госкомимущества при выполнении 
работ по предоставлению земельного 
участка и регистрации прав на него;

порядок и сроки проведения экс-
перимента по организации взаимо-
действия при выполнении работ по 
предоставлению земельного участка 
и регистрации прав на него на базе 
РУП «Брестское агентство по госу-

дарственной регистрации и земель-
ному кадастру» и ДУП «Проектный 
институт Брестгипрозем»;

сроки, программу и место про-
ведения семинара на тему «Орга-
низация взаимодействия на основе 
геопортала Госкомимущества тер-
риториальных организаций по госу-
дарственной регистрации и органи-
заций по землеустройству при вы-
полнении работ по предоставлению 
земельного участка и регистрации 
прав на него».

По итогам совещания решили:
1. Согласиться с предлагаемой 

технологической схемой взаимодей-
ствия НКА, территориальных орга-
низаций по государственной регист- 
рации и Белгипрозема на основе ге-
опортала Госкомимущества при вы-
полнении работ по предоставлению 
земельного участка и регистрации 
прав на него (рис. 1).

2. Просить Госкомимущество ут-
вердить порядок проведения экспе-
римента, перечень решаемых задач, 
функции исполнителей работ и со-
став используемых документов.

3. НКА совместно с Белги-
проземом обеспечить научно-
методическое сопровождение и кон-
троль эксперимента.

4. Просить Госкомимущество 
для   проведения эксперимента раз-

решить РУП «Брестское агентство 
по государственной регистрации и 
земельному кадастру», по согласо-
ванию с НКА, использовать особый 
порядок регистрации прав на предо-
ставленный земельный участок.

5. Просить Госкомимущество 
для проведения эксперимента раз-
решить Белгипрозему и ДУП «Про-
ектный институт Брестгипрозем» 
подключить землеустроительную 
службу Брестского облисполкома, 
НКА и РУП «Брестское агентство 
по государственной регистрации и 
земельному кадастру» к геопорталу 
ЗИС с использованием сети Интер-
нет.

6. НКА на период проведения 
эксперимента предоставить Бел-
гипрозему и ДУП «Проектный 
институт Брестгипрозем» возмож-
ность использования двух серти-
фикатов на электронную цифровую 
подпись.

7. Для проведения эксперимента 
создать рабочую группу из руково-
дителей и специалистов Белгипрозе-
ма, НКА, РУП «Брестское агентство 
по государственной регистрации и 
земельному кадастру», землеустро-
ительной службы Брестского облис-
полкома, ДУП «Проектный инсти-
тут Брестгипрозем».

8. Рабочей группе провести 
эксперимент в срок до 31 октября 
2011 г. и подготовить необходимые 
проекты предложений по внесению 
изменений в соответствующие нор-
мативные правовые и технические 
нормативные правовые акты для 
внедрения предлагаемой техноло-
гии в производство.

Целью эксперимента явилась 
апробация технологии взаимодей-
ствия НКА, территориальных орга-
низаций по государственной регист-
рации и Белгипрозема на основе 
геопортала Госкомимущества при 
выполнении работ по предоставле-
нию земельного участка и регистра-
ции прав на него.

Все участники совещания со-
шлись во мнении, что внедрение 
предлагаемой технологии позволит 
решить следующие задачи.

1. Усовершенствовать техноло-
гию создания и ведения электрон-
ных архивов.

2. Организовать электронный 
документооборот посредством гео-
портала Госкомимущества с ис-
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пользованием современных WEB- и 
ГИС-технологий.

3. Внедрить технологии исполь-
зования электронной цифровой 
подписи для удостоверения земле- 
устроительной и иной документа- 
ции, необходимой для осуществле-
ния регистрации прав на земельный 
участок, в электронном виде.

4. Усовершенствовать процеду-
ры регистрации прав на земельный 
участок.

5. Усовершенствовать работы по 
принципу «Одно окно» путем орга-
низации выдачи копии свидетель-
ства о регистрации прав на земель-
ный участок, заверенного в установ-
ленном законодательством порядке, 
организацией по землеустройству.

6. Организовать доступ к геопор-
талу ЗИС Госкомимущества НКА, 
территориальных организаций по 
государственной регистрации и 
иных организаций системы Гос- 
комимущества, землеустроительных 
служб облисполкомов с целью по-
вышения эффективности работы в 
области использования и охраны зе-
мельных ресурсов.

7. Усовершенствовать системы 
защиты информации и контроля за 
использованием данных информаци-
онных ресурсов Госкомимущества.

8. Усовершенствовать системы 
контроля качества и сроков выпол-
нения работ по предоставлению 
земельного участка и регистрации 
прав на него.

9. Оказывать новые услуги 
юридическим и физическим ли-
цам республики в виде онлайн-
информирования о процедуре 
оформления материалов по предо-
ставлению земельного участка и ре-
гистрации прав на него.

Местом проведения эксперимен-
та определили г.Березу Брестской 
области, сроки проведения: 
1.09.2011-31.10.2011, организации-
участники: НКА, Белгипрозем, РУП 
«Брестское агентство по государ-
ственной регистрации и земельно-
му кадастру» и ДУП «Проектный 
институт Брестгипрозем», земле- 
устроительная служба Брестского 
облисполкома, заказчик работ.

Распределили функции органи-
заций-участников по этапам работ:

1-й этап – срок 1.09.2011-
9.09.2011:

НКА и Белгипрозем – обеспе-
чить научно-методическое сопро- 
вождение и контроль эксперимента;

Белгипрозем и ДУП «Проектный 
институт Брестгипрозем» – подклю-
чить землеустроительную службу 
Брестского облисполкома, НКА и 
РУП «Брестское агентство по госу-
дарственной регистрации и земель-
ному кадастру» к геопорталу ЗИС 
с использованием сети Интернет и 
провести обучение пользователей;

НКА – предоставить Белгипро-
зему и ДУП «Проектный институт 
Брестгипрозем» возможность ис-
пользования двух сертификатов на 
электронную цифровую подпись, 
установить необходимое програм-
мное обеспечение и провести обуче-
ние пользователей.

2-й этап – срок 12.09.2011-
24.09.2011:

Белгипрозем и ДУП «Проектный 
институт Брестгипрозем» – создать 
на геопортале ЗИС слой «Установ-
ленные границы земельных участ-
ков» и разработать технологию вне-
сения в него необходимой информа-
ции;

НКА и РУП «Брестское агент-
ство по государственной регистра-
ции и земельному кадастру» – под-
готовить перечень и содержание 
информации, необходимой для осу-
ществления регистрации прав на зе-
мельный участок;

Белгипрозем и ДУП «Проектный 
институт Брестгипрозем» – создать 
необходимый интерфейс, структуру 
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электронных шаблонов и легенды на 
геопортале ЗИС для работы по орга-
низации документооборота;

Белгипрозем и ДУП «Проект-
ный институт Брестгипрозем» – 
разработать систему оповещения 
организаций-участников о совер-
шенных действиях в отношении пре-
доставляемого земельного участка;

НКА и Белгипрозем – разрабо-
тать систему защиты информации и 
разграничения прав доступа к раз-
личным ее уровням.

3-й этап – срок 26.09.2011-
7.10.2011:

ДУП «Проектный институт Брест-
гипрозем» – подготовить землеустро-
ительные материалы по предоставле-
нию и установлению границ земель-
ных участков юридическим лицам по 
трем объектам в электронном виде, 
заверить их электронной цифровой 
подписью, внести необходимую ин-
формацию в слой геопортала ЗИС 
«Установленные границы земельных 
участков» и передать материалы на 
регистрацию в РУП «Брестское агент-
ство по государственной регистра-
ции и земельному кадастру», одно-
временно автоматически уведомив 
организации-участников эксперимен-
та о совершенных действиях;

Содержание информации: на- 
именование землепользователя, дата 
принятия решения о предоставле-
нии земельного участка, дата внесе-
ния (проверки) информации в слой 

геопортала ЗИС «Установленные 
границы земельных участков», дата 
передачи документов на регистра-
цию, каталог координат;

Состав документов: решение о 
предоставлении земельного участ-
ка, землеустроительное дело по 
установлению границ земельного 
участка, заявление на регистрацию, 
договор на оказание услуги по ре- 
гистрации (доверенность), квитан-
ции об оплате необходимых пла- 
тежей;

РУП «Брестское агентство по 
государственной регистрации и 
земельному кадастру» – принять 
переданные на регистрацию доку-
менты, проверить их подлинность 
и осуществить регистрацию прав 
на земельный участок, внести не-
обходимые сведения в слой геопор-
тала ЗИС «Установленные границы 
земельных участков», подготовить в 
установленном порядке свидетель-
ство о регистрации и в электронном 
виде, заверив эти данные электрон-
ной цифровой подписью, пере-
дать в ДУП «Проектный институт 
Брестгипрозем», одновременно ав-
томатически уведомив организации-
участников эксперимента о совер-
шенных действиях;

Содержание информации: дата 
регистрации, кадастровый номер, 
дата внесения информации в слой 
геопортала ЗИС «Установленные 
границы земельных участков»;

Состав документов: свидетель-
ство о регистрации прав на земель-
ный участок.

4-й этап – срок 10.10.2011-
19.10.2011:

НКА, Белгипрозем, РУП «Брест-
ское агентство по государственной 
регистрации и земельному кадаст- 
ру» и ДУП «Проектный институт 
Брестгипрозем» – проанализировать 
технологию взаимодействия с це-
лью устранения возникших проблем 
и недостатков.

5-й этап – срок 20.10.2011-
31.10.2011:

НКА, Белгипрозем – подготовить 
проект руководства пользователя и 
предложения по внесению измене-
ний в соответствующие норматив-
ные правовые и технические нор-
мативные правовые акты для вне-
дрения предлагаемой технологии в 
производство.

В период проведения эксперимен-
та было передано на регистрацию 
и зарегистрировано более 20 зем- 
леустроительных дел с использова-
нием технологии электронного до-
кументооборота на основе геопор-
тала.

Семинар состоялся 23 декабря 
2011 г. с участием Председателя 
Госкомимущества Г.И.Кузнецова 
(рис. 2). В рамках семинара состоя-
лась презентация предлагаемой тех-
нологии в режиме реального време- 
ни. В результате передача докумен-
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тов на регистрацию из г.Бреста в 
г.Березу и сама регистрация заняла 
пятнадцать минут, при этом инфор-
мация о местоположении и измере-
нии земельного участка была про-
контролирована с помощью слоя 
«Установленные границы».

При сравнении действующей в 
настоящее время схемы с апробиро-
ванной в ходе эксперимента и пред-
лагаемой к внедрению можно отме-
тить следующее.

Заказчик сегодня подает заявле-
ние на изготовление землеустрои-
тельного дела и поручает организа-
ции по землеустройству на основа-
нии договора подряда зарегистриро-
вать земельный участок и право на 
него в территориальной организации 
по государственной регистрации. 
Специалист организации по зем-
леустройству изготавливает зем-
леустроительное дело. Затем лично 
подает заявление на регистрацию в 
агентство. После осуществления ре-
гистрационных действий забирает 
дело и свидетельство о регистрации. 
Выдает готовые документы заказчи-
ку, а дело пересылается для хранения 
в землеустроительную службу мест-
ного исполнительного комитета.

Регистратор организации по го-
сударственной регистрации в дан-
ном случае работает с бумажными 
документами.

Предложенная технология для за-
казчика в принципе ничего не меня-
ет. Он как и раньше подает заявление 
в организацию по землеустройству и 
там же забирает свидетельство. Од-
нако для организаций, участвующих 
в процессе выполнения требований 
заявлений заказчика, все меняется 
кардинально.

С учетом перспективы перехода 
организаций, подчиненных Госком-
имуществу, на электронные архивы 
исключается повторение различны-
ми организациями процесса скани-
рования документов или создания 
электронных документов другими 
способами. Организация по земле- 
устройству создает землеустроитель-
ное дело изначально в электронном 
виде. Причем каталоги координат 
формируются в формате, доступном 
для автоматического копирования в 
другие ресурсы, включая програм- 
мное обеспечение организаций по 
государственной регистрации. Зем-
леустроительное дело, изготовлен-

ное на бумажных носителях, после 
изготовления сразу отправляется в 
исполкомы для хранения.

Когда регистратор получает со-
общение, что на портале имеется 
список земельных участков, опреде-
ленных на регистрацию, он копиру-
ет электронные документы, необхо-
димые для регистрации, проверяет 
цифровые подписи и осуществляет 
регистрационные действия в уста-
новленном порядке. Таким образом, 
появляется возможность форми-
ровать и хранить регистрационное 
дело в электронном виде.

Сейчас много времени занима-
ет ввод регистратором вручную ка-
талогов координат, особенно при 
большом количестве поворотных 
точек границы участка. В новой сис- 
теме это осуществляется нажатием 
нескольких клавиш. В завершение 
регистратор принимает на портал 
свидетельство о регистрации.

При получении доступа земле- 
устроительных служб к геопорталу 
у них появится отличный информа-
ционный ресурс, в том числе и упро-
щающий контроль за сроками ре- 
гистрации.

Остается создать прочный каркас 
этой системы взаимодействия. А в 
дальнейшем развивать ее для целей 
не только предприятий системы Гос- 
комимущества, но и всего народного 
хозяйства Республики Беларусь.

По итогам семинара было приня-
то решение одобрить предлагаемую 
технологию взаимодействия терри-
ториальных организаций по государ-
ственной регистрации и Белгипро-
зема на основе геопортала Госком- 
имущества при выполнении работ по 
предоставлению земельного участка 
и регистрации прав на него и для ее 
дальнейшего внедрения считать не-
обходимым:

1. Территориальным организа- 
циям по государственной регист- 
рации и Белгипрозему наряду с пред-
лагаемой технологией при ее внедре-
нии использовать порядок, преду-
смотренный Инструкцией о порядке 
подачи и оформления документов, 
необходимых для совершения реги-
страционных действий, для целей их 
дальнейшего направления посред-
ством почтовой связи или передачи в 
виде электронных документов.

2. Белгипрозему разработать до-
полнения в ТКП 289-2010 (03150) 

«Установление (восстановление) 
и закрепление границ земельных 
участков. Порядок проведения» в 
части разработки и утверждения 
порядка подготовки и оформления 
документов в электронном виде и 
передачи необходимой информации 
в организацию по землеустройству 
для осуществления контроля гео-
дезических измерений в слое ЗИС 
«Установленные границы».

3. Белгипрозему разработать и 
утвердить Положение о порядке фи-
нансирования работ по ведению слоя 
ЗИС «Установленные границы».

4. Госкартгеоцентру разработать 
и утвердить Положение о порядке 
предоставления геоданных с ис-
пользованием геосервисов.

5. Белгипрозему разработать и 
утвердить руководства пользовате-
лей данной системы.

6. НКА доработать возможность 
предоставления необходимых дан-
ных из НКА-net2 в слой «Установ-
ленные границы» в автоматическом 
режиме.

7. Утвердить разработанный 
Белгипроземом и НКА план меро-
приятий, определяющий порядок и 
сроки опытной эксплуатации пред-
лагаемой технологии и введения ее 
в промышленную эксплуатацию.

8. Белгипрозему в рамках вы-
полнения работ по введению в экс-
плуатацию геопортала ЗИС уделить 
особое внимание вопросам защиты 
информации и обеспечению безопас-
ности функционирования системы.

9. Организовать на базе ГУО 
«Центр повышения квалификации 
руководящих работников и специа-
листов системы Госкомимущества» 
учебу специалистов, работающих по 
предлагаемой технологии.

10. Рекомендовать структурным 
подразделениям Госкомимущества, 
курирующим данное направление 
деятельности, подготовить предло-
жения по внесению необходимых 
изменений в действующее законода-
тельство для внедрения в производ-
ство предлагаемой технологии.

11. Рекомендовать рабочей груп-
пе по координации работ в сфере ин-
формационных технологий в систе-
ме Госкомимущества внести предло-
жения по вопросам взаимодействия 
организаций, подчиненных Госком- 
имущества, на основе его геопорта-
ла.
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Перспективы развития кадастра 
недвижимости

Кадастр недвижимости считается одним из важнейших элементов информационной инфраструктуры каждо-
го государства. От его состояния во многом зависит экономическое и социальное развитие общества. В последнее 
время тема будущего развития национальных кадастров недвижимости неоднократно обсуждалась на автори-
тетных международных форумах. Сформированы определенные прогнозы. Эти прогнозы рассматриваются в 
предлагаемой статье применительно к отечественному кадастру недвижимости, известному как Единый госу-
дарственный регистр недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним (ЕГРНИ)

В 1998 г. Международной феде-
рацией землеустроителей и геодезис- 
тов (FIG) был опубликован широко из-
вестный прогноз Юрга Кауфмана и 
Даниеля Стадлера о развитии кадастра 
недвижимости до 2014 г. [1]. Данная за-
дача была поставлена перед авторами 
7-ой Комиссией FIG в 1994 г., чтобы 
получить видение кадастра на 20 лет 
вперед. 2014 год пока не наступил, но 
специалисты уже обсуждают, каким 
будет кадастр после 2014 г., вплоть до 
2034 г. Можно, например, указать на [2-
5]. Такое внимание кадастру недвижи-
мости уделяется не зря. Действительно, 
этот информационный ресурс содержит 
сведения об основных активах каждого 
государства. Так, по оценкам [4], в раз-
витых странах стоимость земельных 
участков и капитальных строений со-
ставляет около 60-65 % активов госу-
дарств. Они генерируют около 30-35 % 
валового внутреннего продукта (ВВП). 
Стоимость обязательств, обеспеченных 
ипотеками, доходит до 30-35 % ВВП в 
развитых странах и составляет 3-8 % 
в странах с развивающимися эконо-
миками. В [6] приводятся результаты 
исследований индексов управления зе-
мельными ресурсами и воздействия его 
качества на экономики стран. В част-
ности, установлена сильная корреляция 
качества деятельности по защите прав 
на недвижимость, которая обеспечива-

ется ведением кадастра недвижимости, 
со свободой от коррупции (коэффици-
ент корреляции R = 0,944), свободой 
предпринимательской деятельнос- 
ти (R = 0,731), свободой инвестиций 
(R = 0,721).

Прогноз [1] Ю.Кауфмана и Д.Стад-
лера в основном подтвердился.

Так, прогноз предсказывал бурное 
развитие информационных техноло-
гий. Действительно, прогресс в этой 
области огромен. Это – электронные 
услуги кадастра в интернете; перевод 
бумажных архивов в цифровые; ис-
пользование данных дистанционного 
зондирования Земли из космоса (ДДЗ) 
и беспилотных летательных аппаратов 
(БПЛА); регистрация недвижимости 
на основе электронных документов и 
др. Это также новые методы получения 
информации о Земле с использованием 
лидаров, сбор информации GPS прием-
никами, интеграция кадастра с другими 
информационными ресурсами с целью 
разделения данных (Data Sharing). Это 
и так называемый U-кадастр (Южная 
Корея, Сингапур и др.), где информа-
ция земельного администрирования 
доступна с мобильных телефонов.

Ю.Кауфман и Д.Стадлер прогнози-
ровали возникновение единой базовой 
модели данных кадастра недвижимос- 
ти. «Землемеры во всем мире долж-
ны уметь думать моделями и приме-

нять современную технологию, чтобы 
управлять такими моделями». Прогноз 
сбылся. Такая модель недавно создана 
на глобальном уровне. Она известна 
под аббревиатурой «LADM» – базовая 
модель земельного администрирова-
ния. Более того, она приобрела статус 
международного стандарта ISO/DIS 
19152 «Geographic information – Land 
Administration Domain Model (LADM)» 
(ISO/DIS 19152 «Географическая ин-
формация – Модель предметной об-
ласти для управления недвижимостью 
(LADM)») [10].

Прогноз предсказывал: карты по-
теряют свою функцию хранилища ин-
формации и будут служить только для 
предоставления информации, полу-
ченной из сохраненных моделей дан-
ных. Сегодня кадастровые карты – это 
результат интерпретации баз данных. 
Более того, карты становятся трехмер-
ными, потому что сами модели данных 
кадастра стали трехмерными.

Прогноз называл «Кадастр 2014» 
«институтом с экономической струк-
турой, которая делает его деятельность 
рентабельной». Этот прогноз сбылся 
не в полной мере. С целью повышения 
экономической и социальной эффектив-
ности кадастр, в том числе в западных 
странах, интегрируется с регистром 
прав. Такая интеграция произошла в 
Норвегии, Швеции, Финляндия, проис-
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ходит в Российской Федерации.
Прогноз говорил, что экономика в 

настоящее время находится в процессе 
интернационализации. «Для междуна-
родных компаний проще иметь дело с 
земельными вопросами, когда нацио-
нальные кадастровые системы похожи 
или незначительно отличаются друг от 
друга». Этот процесс только начался.

Прогноз не сбылся в части привати-
зации кадастра.

Перспективы дальнейшего развития 
кадастра после 2014 г. недавно обсужда-
лись на годовой сессии FIG (18-22 мая 
2011 г.) в Марракеше, Марокко. Журнал 
GIM-International посвятил этой теме 
майский выпуск 2011 г., в котором одни 
эксперты представили прогноз (Beyond 
Cadastre 2014) [7], другие – свое мне-
ние об этом прогнозе (Towards Cadastre 
2034) [8].

Первые эксперты высказали мнение, 
что кадастр недвижимости будет разви-
ваться по шести следующим основным 
направлениям [7].

1. Переход к более точным изме-
рениям местоположения объектов на 
местности.

2. Смещение фокуса внимания с зе-
мельных участков на другую собствен-
ность. По этому направлению выполне-
но множество работ. Среди них исполь-
зование объектно-ориентированного 
языка UML в LADM.

3. Переход от двумерных измерений 
к трех- и четырехмерным. Управление 
имуществом по вертикали постоянно 
требует моделирования и визуализации 
третьего (высота) и четвертого (время) 
измерений. Эта потребность ведет к 
переходу от 2D- к 3D- и 4D-мерному ка-
дастру. Интерес к 3D-проектированию 
объектов недвижимости и 3D-кадастру 
вырос в 2011 г. Правовые рамки 
3D-кадастра, начальная регистрация 
3D-земельных участков, управление 
3D-данными, визуализация и предо-
ставление 3D-земельных участков – все 
эти вопросы обсуждались на мировом 
форуме в ноябре 2011 г. [11]. Проблемы 
построения 3D-кадастров были также в 
центре внимания семинара, проведен-
ного рабочей группы по управлению зе-
мельными ресурсами ЕЭК ООН (WPLA 
UNECE) в октябре того же года [12].

4. Переход к реальному времени об-
новления кадастра и получения инфор-
мации из него. Обновление кадастра 
сегодня занимает недели или месяцы. 
В то же время мобильные компьютеры, 
GPS дают компаниям по обслуживанию 

инженерных сетей, другим заинтересо-
ванным возможность измерений реаль-
ного масштаба времени в отношении 
собственных сооружений. Данные тех-
нологии позволяют обновлять кадастр 
непосредственно во время полевых из-
мерений. Более того, онлайн проверки 
на непротиворечивость измерений уже 
внесенным в кадастр сведениям могут 
существенно повысить целостность ка-
дастра. Эксперты полагают, что в таком 
кадастре нуждается управление чрез-
вычайными ситуациями, менеджмент 
на рынке недвижимости, фискальные 
процедуры, навигация.

5. Преобразование национальных 
кадастров в интероперабельные систе-
мы на региональном и глобальном уров-
не. Глобализация оказывает серьезное 
воздействие на различные продукты на 
рынке недвижимости. Например, ипоте-
ку. Кадастровые системы разных стран 
должны достигнуть взаимной интер- 
операбельности (совместимости), чтобы 
интегрировать рынки недвижимости. 
Это содействует инвестиционной при-
влекательности стран. Некоторые шаги 
здесь уже сделаны. Например, как уже 
отмечалось, стандартизована базовая 
модель земельного администрирования 
LADM. Европейский союз реализует 
проект «е-одно окно» EULIS, а также 
начал проект CROBECO трансгранич-
ных е-нотариата и е-регистрации прав и 
сделок [9]. Страны Европейского союза 
строят единую инфраструктуру про-
странственных данных, следуя дирек-
тиве INSPIRE. Азиатско-Тихоокеанский 
регион через постоянный Комитет по 
ГИС-инфраструктуре (PCGIAP) также 
проводит предварительные работы по 
созданию глобальной кадастровой сети.

6. Использование нечетких и дина-
мических границ для объектов естест- 
венного происхождения. Множество 
интересов в собственности связано с 
естественными явлениями, а не с точ-
ными границами объектов андропоген-
ного происхождения. Например, при-
родные водные объекты, объекты расти-
тельного мира, правовое регулирование 
использования объектов растительного 
и животного мира. Постоянное движе-
ние их границ может быть измерено и 
визуализировано приблизительными, 
нечеткими (fuzzy) границами с исполь-
зованием ДДЗ.

Мнение о таком прогнозе будущего 
кадастра недвижимости в [8] неодно-
значное. Неожиданное пессимистичное 
мнение в отношении прогноза высказали 

K.К.Белл из Всемирного банка, доктор 
К.Аугустинус (UN-Habitat) и профессор 
Университета Твенте (Нидерланды), Ван 
дер Моллен, бывший глава международ-
ного отдела кадастра Нидерландов. По 
их мнению, сохранение технократичес- 
кого подхода к будущему кадастра не 
имеет более решающего значения. Они 
отдают приоритет более широкому ис-
пользованию кадастра, увеличению 
его функций, росту социальной роли 
и значения в экономике. Роль кадастра 
должна расшириться, прежде всего, в 
управлении земельными ресурсами и 
поддержке рынка недвижимости.

Ван дер Молен полагает, что буду-
щее кадастра омрачается двумя обстоя-
тельствами:

недостаточной прозрачностью зе-
мельного сектора экономики;

недостаточным обоснованием ин- 
вестиций в кадастр.

Первое обусловлено тем, что сфе-
ра управления земельными ресурсами 
значительно коррумпирована. Ван дер 
Молен утверждает, что элиты препят-
ствуют развитию или даже манипули-
руют кадастром. Кадастровые данные 
не в полной мере отражают ситуацию 
на земле. Зачастую они правительства-
ми вообще игнорируются. Несмотря на 
то, что кадастр непрерывно развивает-
ся, он остается устаревшим и теряет до-
верие населения. Второе обусловлено 
недостатком инвестиций. Становится 
все более очевидным, что инвестиции в 
кадастр не возвращаются. Вызывает со-
мнение, что чем больше люди инвести-
руют в земельное администрирование, 
тем легче им получить кредиты. В чем 
состоит эффект воздействия кадастра на 
свойства и динамику земельного рын-
ка? Каков вклад кадастра в ВВП? Как 
связана безопасность прав на землю 
с экономическим развитием страны? 
Вот вопросы, на которые следует дать 
ответы в ближайшее время, до того, 
как «технократические» рекомендации 
экспертов в отношении «точности из-
мерений», «объектов собственности», 
«достижения реального масштаба вре-
мени» и другие станут реальностью.

С учетом вышесказанного можно 
сделать следующие основные выводы и 
рекомендации в отношении развития на-
ционального кадастра недвижимости.

1. В период 1994-2014 гг. в осно-
ву развития кадастра недвижимости 
положен технократический подход. 
Этот подход использован и в двух на-
циональных программах поэтапного 
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развития системы государственной ре- 
гистрации недвижимости, утвержден-
ных Правительством Республики Бела-
русь (2003-2008 гг. и 2009-2013 гг.). Та-
кой подход оказался удачным и обеспе-
чивает быстрое развитие национальных 
кадастровых систем во всем мире, в том 
числе и в Беларуси. 

2. Дискуссии в отношении будуще-
го кадастра показывают, что на первый 
план выходят не столько вопросы со-
вершенствования технологий, сколько 
соображения экономического характе-
ра и вопросы эффективности исполь-
зования кадастра недвижимости. Эко-
номика требует расширения функций 
кадастра и снижения издержек на его 
ведение.

3. С учетом вышеупомянутых про-
гнозов глобализации и интероперабель-
ности кадастровых систем различных 
стран в дальнейшем развитии нацио-
нального кадастра целесообразно опи-
раться на модель кадастра, определен-
ную международным стандартом ISO/
DIS 19152.

4. Перспективы отечественного 
кадастра недвижимости в форме ЕГ-
РНИ состоят в расширении функций 
и интеграции с иными пространствен-
ными данными страны. Учитывая до-
стижения системы государственной 
регистрации недвижимости (4 место 
в мире в рейтинге Всемирного Банка), 
наличие мощной организационной и 
IT-инфраструктуры, представляется 
перспективным расширить эту систему 
функциями ведения государственных 
градостроительного, водного и лесного 
кадастров. Тем более, что градостро- 
ительный кадастр, несмотря на наличие 
законодательства (Закон Республики 
Беларусь от 5 июля 2004 года № 300-З 
«Об архитектурной, градостроительной 
и строительной деятельности в Респуб- 
лике Беларусь», Положение о порядке 
создания и ведения государственного 
градостроительного кадастра Респуб- 
лики Беларусь, мониторинга объектов 
архитектурной, градостроительной и 
строительной деятельности, утвержде-
но постановлением Совета Министров 
Республики Беларусь от 1 июня 2011 г. 
№ 687), так и не создан, а водный и 
лесной кадастры существенно отстали 
в своем развитии от ЕГРНИ. Для такого 
направления развития есть все основа-
ния, поскольку обособленные водные 
объекты, леса, многолетние насажде-
ния отечественным законодательством 
отнесены к недвижимости. Границы 

этих объектов в кадастре могут быть не-
четкими. Особое значение здесь имеет 
учет проектируемых и строящихся объ-
ектов, регламентов градостроительного 
развития и использования территорий.

5. С учетом вышеупомянутых прог- 
нозов развития ДДЗ и математических 
методов распознавания изображений 
возможности отечественной системы 
государственной регистрации недвижи-
мости целесообразно расширить функ-
цией независимого мониторинга изме-
нений на местности, с последующим 
проведением полевого контроля выяв-
ленных изменений местными исполни-
тельными органами. Примеры такого 
успешного совместного использования 
модели кадастра недвижимости и ДДЗ 
уже известны [13].

6. Отечественный кадастр должен в 
большей степени поддерживать рынок 
недвижимости. Функции обеспечения 
гражданского оборота прав на недви-
жимость должны быть дополнены но-
выми сервисами в поддержку бизнес-
процессов предпринимательской и ин-
вестиционной деятельности.

7. Самые революционные перспек-
тивы развития кадастра недвижимости 
целесообразно связывать с переходом 
к государственной регистрации недви-
жимости на основе электронных доку-
ментов с использованием доверенных 
информационных посредников. Реали-
зация этой цели имеет множество до-
стоинств: снижение издержек (за счет 
основного и вспомогательного персо-
нала, экономии площадей архивов и 
помещений для приема посетителей и 
др.), экстерриториальность регистра-
ции, возможность онлайн регистрации 
и др. При этом процедуры государ-
ственной регистрации, можно, как это 
делается в некоторых странах, передать 
так называемым авторизованным ли-
цам: банкам (ипотека), судам (аресты и 
запрещения).

8. Представляется, что прогнозы 
в отношении 3D-кадастра, реального 
масштаба времени измерений для оте-
чественного кадастра недвижимости в 
ближайшее десятилетие не будут акту-
альными. Рекомендации в отношении 
смещения центра внимания с земель-
ных участков на другую собственность 
для Беларуси также не актуальны по 
той причине, что здесь приоритетом го-
сударственного учета всегда были иные 
виды недвижимости (капитальные со- 
оружения, изолированные помещения), 
а не земельные участки.
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Перечень действующих технических нормативных правовых актов, 
утвержденных Государственным комитетом по имуществу Республики Беларусь 

(Госкомимуществом)

№ 
пп Обозначение Наименование Дата 

введения
К-во 
стр. Организация-разработчик

1 2 3 4 5 6

Технические кодексы установившейся практики (ТКП)
1 16

 
 

2 36 ИЦЗем

3 32 РУП «БелНИЦзем»

4
 

40
 

5 20 Госкомимущество

6 40 РУП «БелНИЦзем»

7 16 РУП «Белгеодезия»

8 28

9 24 РУП «БелНИЦзем»

10 20 РУП «БелНИЦзем»

11 70 РУП «БелНИЦзем»

12 28 ГУП «Национальное кадастровое 
агентство»

13
 

24 ГУП «Национальное кадастровое 
агентство»

14 20 ГУП «Национальное кадастровое 
агентство»

15 80 РУП «БелНИЦзем»

16
 

94 РУП «БелНИЦзем»

17 36 Госкомимущество

18 124 ИЦЗем

информация
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1 2 3 4 5 6
19 16 РУП «БелНИЦзем»

20 20 РУП «БелНИЦзем»

21 24 РУП «БелНИЦзем»

22 20 РУП «Белгеодезия»

23 28 РУП «Белгеодезия»

24 20 РУП «Белгеодезия»

25 60 УП «Белаэрокосмогеодезия»

26 64 УП «Белаэрокосмогеодезия»

27 20 РУП «БелНИЦзем»

28 20 ИЦЗем

29 32 ИЦЗем

30 28 УП «Белаэрокосмогеодезия»

31 56 УП «Белаэрокосмогеодезия»

32 14 УП «Белаэрокосмогеодезия»

33 44 УП «Белаэрокосмогеодезия»

34 20 РУП «БелНИЦзем»

35 46 УП «Белаэрокосмогеодезия»

36 66 УП «Белаэрокосмогеодезия»

37 84 УП «Белаэрокосмогеодезия»

38 46 РУП «Белкартография»

39 38 РУП «Белкартография»
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В соответствии с приказом Госкомимущества от 15.04.2008 № 124 распространение технических нормативных пра-
вовых актов (ТНПА) возложено на РУП «БелНИЦзем», тел. 278-82-71

1 2 3 4 5 6
40 58 РУП «Белкартография»

41 28 Госкартгеоцентр

42
 

62 Госкартгеоцентр

43 12 Госкомимущество

44   16 Госкомимущество

45 56 Госкомимущество

46 138

Беларуси», РУП «БелНИЦзем»

Геодезические, картографические нормы и правила
1 65 РУП «Белгеодезия»

2 24 Госкомимущество

3 50 УП «Белаэрокосмогеодезия»

4 60 РУП «БелНИЦзем»

5 32 Госкартгеоцентр

6 28 Госкартгеоцентр

7   78 РУП «БелНИЦзем»

8

 
 

14 РУП «БелНИЦзем»

9 32 РУП «БелНИЦзем»

10 16 Госкомимущество

От редакции

Редакция журнала приносит свои извинения автору и читателям
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УДК 347.214.23+349.44
Юлия ГУДКОВА,
начальник юридического управления
ГУП «Национальное кадастровое агентство»

О возможности 
гражданского оборота 
части земельного участка 
по законодательству 
Республики Беларусь

В статье рассмотрено правовое регулирование гражданского оборота земельных участков согласно действую-
щему гражданскому и земельному законодательству Республики Беларусь. Особое внимание уделено отношени-
ям с частями и долями в праве на земельные участки. Понятие части земельного участка рассмотрено в контек-
сте делимости земельного участка с предложением авторского определения этого термина, проводится сравнение 
части земельного участка с категорией доли в праве на земельный участок, что позволяет решить проблему 
смешения данных понятий. Представлен анализ соотношения норм гражданского права, предусматривающих 
возможность совершения сделок с частями земельных участков, с нормами земельного права, не допускающими 
оборот частей без выделения их в самостоятельные земельные участки. Вносятся предложения по разработке 
теоретических аспектов и совершенствованию законодательного регулирования гражданского оборота частей 
земельных участков

Введение
На современном этапе развития 

белорусского государства и общества 
значимость недвижимого имущества, 
а также правоотношений, связанных с 
приобретением и распоряжением не-
движимостью, трудно переоценить. 
Ключевым, основополагающим объ-
ектом недвижимости в Беларуси, как 
и во всем мире, является земельный 
участок. По мере движения нашей 
страны по пути построения разви-
тых рыночных отношений земельные 
участки все в большей степени пре-
вращаются в объекты гражданско-
правовых, а не только публично-
правовых отношений. И потому 
очевидна важность всестороннего, 
продуманного и точного правового 
регулирования общественных отно-
шений, предметом которых выступает 
недвижимое имущество в целом и зе-
мельные участки в частности.

В законодательстве и правоприме-
нительной практике в данной сфере 
возникает немало вопросов, обуслов-
ленных, в первую очередь, сложнос- 
тью регулирования общественных от-
ношений, а также фактами неверного 

применения нормативных правовых 
актов. Как одну из подобных про-
блемных тем можно назвать правовое 
регулирование в Республике Беларусь 
гражданского оборота земельных 
участков. И это несмотря на то, что раз-
витие отношений по созданию, изме-
нению, прекращению существования, 
владению, пользованию и распоряже-
нию земельными участками как осно-
вополагающим объектом недвижимос- 
ти является одной из приоритетных 
задач нашего государства и общества. 
В целях достижения указанных целей 
в последнее время сделано немало и в 
части нормотворчества (новый Кодекс 
Республики Беларусь о земле, изме-
нения в иные законодательные акты в 
сфере регулирования земельных отно-
шений) и в части методологического 
руководства и упорядочения право-
применительной практики.

Среди прочих вопросов особое вни-
мание привлекает проблема сущест- 
вования такого явления и понятия, как 
«часть земельного участка», и воз-
можности гражданского оборота этих 
частей. Постараемся рассмотреть 
обозначенный вопрос.

Понятие земельного участка, его 
части

Согласно статье 1 Кодекса Респуб-
лики Беларусь о земле (далее – Кодекс 
о земле) [6] земельный участок – это 
часть земной поверхности, имеющая 
границу и целевое назначение и рас-
сматриваемая в неразрывной связи с 
расположенными на ней капитальны-
ми строениями (зданиями, сооруже-
ниями).

Земельные участки могут быть 
делимыми и неделимыми. Делимым 
является земельный участок, кото-
рый может быть разделен на части, 
каждая из которых после раздела об-
разует новый земельный участок, и 
это не приведет к нарушению градо-
строительных регламентов, приро-
доохранных требований, противопо-
жарных, санитарных, строительных 
и иных норм и правил. В иных слу-
чаях земельный участок признается 
неделимым. Кроме того, не допус- 
кается раздел земельных участков, 
предоставленных для строительства 
и (или) обслуживания одноквартир-
ных жилых домов (ст. 10 Кодекса о 
земле).
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Согласно ранее действовавшему 
Кодексу Республики Беларусь о земле 
(1999 г.), земельный участок не мог 
быть разделен на части (являлся неде-
лимым), если при целевом использова-
нии той или иной части имеют место 
нарушения противопожарных, сани-
тарных, экологических, строительных 
и иных норм и правил (ст. 17). Дели-
мым признавался земельный участок, 
который мог быть разделен на части, 
каждая из которых после раздела об-
разует самостоятельный земельный 
участок, и это не приводит к наруше-
нию природоохранных требований, 
противопожарных, санитарных, стро-
ительных и иных норм и правил.

Таким образом, юридически зе-
мельный участок не всегда делим, в 
то же время физически земельный 
участок в любом случае может быть 
разделен на части (каждый земельный 
участок делим), пусть даже эти части 
будут невелики. Как мы видим, про-
блема делимости земельного участка 
лежит не в определении возможности 
или невозможности разделить его на 
физические (реальные) части (доли), а 
в определении возможности впослед-
ствии зарегистрировать отделенную 
часть в качестве самостоятельного 
земельного участка. Один и тот же зе-
мельный участок может быть одним 
образом делим, а другим – нет. 

Образовать земельный участок из 
части можно при соблюдении, как ми-
нимум, трех условий:

сохранение целевого назначения 
созданного в результате деления зе-
мельного участка;

соблюдение противопожарных, са-
нитарных, экологических, строитель-
ных и иных норм и правил;

соответствие размеров выделяе-
мой части земельного участка тре-
бованиям, предъявляемым законо-
дательством Республики Беларусь к 
земельным участкам с различными 
целевыми назначениями.

Таким образом, определение части 
земельного участка сводится к поня-
тию земельного участка, образован-
ного в результате раздела ранее суще-
ствовавшего земельного участка.

Очевидно, что подход законодате-
ля к проблеме квалификации части зе-
мельного участка и вопросу его дели-
мости не изменился: с одной стороны, 
часть земельного участка по-прежнему 
не рассматривается как самостоятель-
ный объект гражданского оборота, 

с другой − в формулировках, как и 
прежде, используется понятие «части 
земельного участка». В то же время в 
связи с произошедшими за последние 
несколько лет изменениями ряд норм 
национального законодательства на 
сегодняшний день уже не содержит 
оборота «часть земельного участка». 
Однако, несмотря на оставшееся упо-
минание в нормативных правовых ак-
тах термина «часть земельного участ-
ка», приобрести право на такую часть 
невозможно – ввиду противоречия 
подобной ситуации статьям Кодекса 
о земле и нормам Указа Президента 
Республики Беларусь от 27 декабря 
2007 г. № 667 «Об изъятии и предо-
ставлении земельных участков» [9], 
согласно которым в собственность 
и аренду, в постоянное и временное 
пользование передаются и предостав-
ляются сами земельные участки, а не 
их части.

Права на земельный участок воз-
никают с момента их государственной 
регистрации и удостоверяются сви-
детельством (удостоверением) о го-
сударственной регистрации, при этом 
объектом недвижимого имущества, на 
которые они возникают, может быть 
только земельный участок, а не его 
часть. Указанные документы также 
выдаются только в отношении прав 
на весь земельный участок, а не на его 
часть. Поэтому возникновение и пере-
ход прав на часть земельного участка 
в настоящее время невозможно.

Смешение понятий «часть» и 
«доля».

Не менее важной проблемой, воз-
никающей на практике, является сме-
шение понятий «часть земельного 
участка», «доля в праве на земельный 
участок» и «земельный участок». Не 
только граждане и юридические лица, 
но и должностные лица, представите-
ли государственных органов иногда 
неверно трактуют, путают значение 
«части» земельного участка, «доли в 
праве» на земельный участок, нередко 
искажая при этом смысл документов. 
Принципиально важным является не 
только правильное понимание значе-
ний данных понятий, но и их четкое 
разграничение. Несоответствия встре-
чались даже в нормативных правовых 
актах Республики Беларусь. 

Так, согласно части 3 пункта 21 
Инструкции о порядке составления, 
выдачи (замены) и хранения государ-
ственного акта на земельный участок 

и удостоверения на право временно-
го пользования земельным участком, 
утвержденной постановлением Госу-
дарственного комитета по земельным 
ресурсам, геодезии и картографии Рес- 
публики Беларусь от 30 марта 2000 г. 
№ 1 (в настоящее время Инструкция 
отменена), при переходе земельного 
участка в общую долевую собствен-
ность, владение или пользование в 
решении соответствующего исполни-
тельного и распорядительного органа 
о предоставлении земельного участ-
ка или передаче его в собственность 
должна была указываться доля земель-
ного участка каждого собственника, 
владельца или пользователя соразмер-
но доле строения. В государственном 
акте делалась запись о распределении 
между собственниками строения об-
щей площади земельного участка без 
закрепления границ на местности. 
При этом размер доли каждого право-
обладателя указывался в гектарах (как 
реальные части), а не путем указания 
размера идеальной доли в праве на зе-
мельный участок.

В качестве примера смешения по-
нятий земельного участка и части 
земельного участка можно привести 
норму пункта 8 Постановления Пле-
нума Верховного Суда Республики 
Беларусь от 25 сентября 1997 г. № 11 
«О некоторых вопросах применения 
земельного законодательства» (в на-
стоящее время также утратило силу), 
в которой устанавливалось, что при 
определении порядка владения (поль-
зования) частью земельного участка 
учитываются доли строения, принад-
лежащего гражданам. А далее указы-
валось, что выделенный совладельцу 
строения земельный участок должен 
прилегать к его части дома. 

Таким образом, когда мы говорим 
о «части земельного участка», то име-
ем в виду реальную часть, физически 
определенную, имеющую границы на 
местности. В случаях, когда употре-
бляется слово «доля», в соответствии 
с теорией права и национальным за-
конодательством, полагаем, что кор-
ректнее использовать термин «доля в 
праве», соответственно, речь идет об 
общем долевом праве на весь земель-
ный участок. Существование долево-
го права и доли в праве на земельный 
участок само по себе не предполагает 
наличия реальных частей земельного 
участка. В то же время они могут быть 
установлены дополнительно, напри-
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мер, в виде определения порядка поль-
зования земельным участком – и тогда 
мы возвращаемся к понятию «часть 
земельного участка».

Возможность совершения сделок 
с частями земельных участков – 
возможность гражданского оборота 
частей земельных участков.

Востребованность гражданского 
оборота частей земельных участков 
подтверждается практикой, а также 
существованием правоотношений, 
в некоторой мере заменяющих либо 
сходных с отношениями, возникаю-
щими при вовлечении в оборот частей 
земельных участков. Примеры по-
добных правоотношений приводятся 
ниже.

Пример 1. Нередко на практике 
возникает необходимость отчужде-
ния части земельного участка. Наи-
более вероятна подобная ситуация 
при желании соседей-собственников 
земельных участков изменить гра-
ницы своих объектов недвижимости 
(рис. 1). По своей сути их стремление 
можно квалифицировать как желание 
заключить договор «купли-продажи 
части земельного участка».

Однако договор купли-продажи 
части земельного участка не может 
быть заключен. Причиной его несо-
ответствия законодательству является 
нарушение в данном случае, как ми-
нимум, статей 10, 47 и 51 Кодекса Рес- 
публики Беларусь о земле, согласно 
которым сделка с частью земельного 
участка невозможна – продать можно 
только земельный участок целиком.

То есть для того, чтобы в данном 
случае воспользоваться алгоритмом 
совершения сделки купли-продажи, 
необходимо произвести раздел перво-
го земельного участка на два и отчуж-
дение одного из вновь образованных 
участков, а затем слияние двух участ-
ков второго собственника. В то же вре-
мя, скорее всего, отделяемая часть не 
будет соответствовать требованиям, 
предъявляемым к самостоятельно-
му земельному участку, либо раздел 
земельного участка будет запрещен 
прямо – если речь идет о земельном 
участке, предоставленном для строи-
тельства и (или) обслуживания одно-
квартирного жилого дома, либо от-
чуждение незастроенного земельного 
участка будет противоречить законо-
дательству. Ч асто осуществить раз-
дел земельных участков невозможно 
ввиду несоответствия размеров вновь 

образующихся земельных участков 
установленным требованиям.

Кроме того, процедуры раздела и 
слияния связаны с затратами времени 
и средств, поскольку в данном случае 
должны формироваться землеустрои-
тельные дела на все образующиеся 
земельные участки, а также осущест-
вляться государственная регистрация 
создания, прекращения существова-
ния объектов недвижимости, возник-
новения, прекращения прав, ограниче-
ний (обременений) прав на них в свя-
зи с разделом и слиянием земельных 
участков.

Вариант решения: действующее 
законодательство, в отличие от ситуа-
ции, которая имела место несколько 
лет назад, позволяет решить постав-
ленную задачу путем заключения дого-
вора об изменении границ земельных 
участков между собственниками смеж-
ных земельных участков (п. 22.1.4. 
перечня административных процедур, 
осуществляемых государственными 
органами и иными организациями по 
заявлениям граждан, утвержденного 
Указом Президента Республики Бела-
русь 26 апреля 2010 г. № 200). Несмо-
тря на то, что возможность заключения 
подобного договора не предусмотрена 
земельным законодательством (Кодекс 
Республики Беларусь о земле, Указ 
Президента Республики Беларусь от 
27 декабря 2007 г. № 667 «Об изъятии 
и предоставлении земельных участ-
ков»), данная сделка может быть со-
вершена, поскольку не противоречит 
действующему законодательству, более 
того, она упоминается в Указе № 200. 
Вместе с тем реальной целью сторон 
является именно отчуждение опреде-
ленной части земельного участка, а не 
просто изменение его конфигурации.

Пример 1А. Также следует под- 
черкнуть, что землепользователями, 
желающими «изменить границы» 
своих объектов недвижимости, мо-
гут быть не только собственники, но 
и обладатели иных вещных прав на 
землю (пожизненного наследуемого 
владения, постоянного либо времен-
ного пользования, аренды). Для этих 
субъектов, в соответствии с законо-
дательством Республики Беларусь, 
невозможно в принципе совершение 
сделки в отношении принадлежащего 
им земельного участка (данный запрет 
распространяется на заключение как 
договора купли-продажи, так и согла-
шения об изменении границ земель-
ных участков).

Ранее (по Кодексу Республики Бе-
ларусь о земле 1999 года) косвенным 
способом реализации рассматриваемо-
го намерения землепользователя явля-
лось принятие решения исполкома об 
изъятии части земельного участка − 
таким образом реализовывалось право 
отказаться от части принадлежащего 
ему земельного участка (в пользу го-
сударства) (рис. 2). В то же время ме-
ханизм предоставления данной части 
второму землепользователю не был 
достаточно четко установлен в законо-
дательстве, хотя был вполне реален и 
реализуем на практике.

Вариант решения: в настоящее 
время в соответствии с Кодексом о 
земле исполнительные комитеты впер-
вые получили официальные полномо-
чия по принятию решений об «измене-
нии границ в отношении находящихся 
в государственной собственности зе-
мельных участков». То есть существу-
ет возможность решения поставлен-
ной задачи по аналогии с заключением 
договора об изменении границ земель-
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ных участков между собственниками.
Таким образом, на сегодняшний 

день вопрос передачи части земель-
ного участка, находящегося как в 
частной, так и в государственной соб-
ственности, может быть решен с ис-
пользованием предусмотренных зако-
нодательством способов, однако речь 
не идет о возможности отчуждения 
части земельного участка.

В то же время в качестве пред-
ложения по дальнейшему развитию 
земельных отношений для обсужде-
ния может быть рассмотрена возмож-
ность введения в гражданский оборот 
сделок непосредственно с частями 
земельных участков (в подразделе, из-
ложенном ниже).

Теоретическая возможность 
(альтернативный вариант)

Как один из возможных вариантов 
совершенствования земельных отно-
шений может быть рассмотрен сле-
дующий механизм в случае необходи-
мости отчуждения части земельного 
участка (при условии дальнейшей 
проработки данной тематики и соот-
ветствующего изменения законода-
тельства):

а) установить возможность заклю-
чения договора отчуждения части зе-
мельного участка;

б) если была зарегистрирована 
сделка по отчуждению части земель-
ного участка без цели присоедине-
ния ее к существующему земельно-
му участку, для государственной ре-
гистрации перехода права на такую 
часть предварительно должен быть 
произведен раздел земельного участ-
ка. Раздел земельного участка может 
быть произведен как до, так и после 
государственной регистрации сделки. 
Таким образом мы избавляем продав-
ца от необходимости совершения всех 
формальностей, связанных с разделом 
земельного участка, – эти обязанности 
ложатся на покупателя. Кроме того, 
продавец не несет материальных и 
временных затрат в случае, если сдел-
ка в итоге не состоится.

При этом, если государственная 
регистрация сделки производится до 
выделения части в самостоятельный 
земельный участок, условием такой 
государственной регистрации может 
быть составление землеустроитель-
ных дел на отчуждаемую часть зе-
мельного участка и на измененный 
в результате отчуждения земельный 
участок. Таким образом возможно за-

ранее подтвердить реальность после-
дующего раздела земельного участка. 
А изготовленное землеустроительное 
дело будет представляться при госу-
дарственной регистрации создаваемо-
го в результате земельного участка;

в) если была зарегистрирована 
сделка по отчуждению части земель-
ного участка с целью присоединения 
ее к существующему земельному 
участку, то раздел земельного участ-
ка не требуется вообще. В таком слу-
чае до государственной регистрации 
сделки должны составляться земле- 
устроительные дела на изменяемые 
земельные участки, что подтверждает 
возможность их изменения именно та-
ким способом, а после − производится 
государственная регистрация измене-
ния земельных участков. Фактически 
договором отчуждения части в этом 
случае будет являться предусмотрен-
ный действующим законодательством 
договор об изменении границ между 
собственниками земельных участков.

Пример 2. Необходимость переда-
чи в аренду части земельного участка, 
а не всего участка может возникнуть 
в случае, если на земельном участке 
располагается несколько строений и 
некоторые из них отчуждаются либо 
передаются в аренду; либо при не-
обходимости передачи в пользование 
(как правило на краткосрочный пери-
од) части земельного участка для ис-
пользования его по назначению иным 
субъектом. Такая необходимость мо-
жет возникнуть также при наличии 
долевого права на землю и желании 
долевиков иметь на праве аренды не 
абстрактную долю в праве, а реальную 
часть земельного участка (рис. 3).

Возможность заключения данной 
сделки предусматривалась ранее нор-
мами Гражданского кодекса Республи-
ки Беларусь (далее – Гражданский ко-
декс) [4], однако их реализация была 
невозможной и остается таковой в на-
стоящее время, поскольку подобный 
договор также подпадает под понятие 
сделки с частью земельного участка и, 
соответственно, противоречит Кодек-
су о земле (статьи 10, 47).

Итак, в соответствии с ранее 
действовавшей редакцией пункта 2 
статьи 623 Гражданского кодекса, в 
случае, когда арендодатель являлся 
собственником земельного участка, 
на котором находилось сдаваемое в 
аренду здание или сооружение, арен-
датору по договору аренды здания или 

сооружения одновременно с переда-
чей прав владения и пользования та-
кой недвижимостью предоставлялось 
право аренды или предусмотренное 
договором аренды здания или соору-
жения иное право на соответствую-
щую часть земельного участка. Если 
договором не было определено пере-
даваемое арендатору право на соответ-
ствующий земельный участок, к нему 
переходило на срок аренды здания или 
сооружения право пользования только 
той частью земельного участка, кото-
рая была занята зданием или сооруже-
нием, необходимая для его использо-
вания в соответствии с назначением.

В настоящее время формулировка 
данной нормы статьи 623 Гражданско-
го кодекса   выглядит следующим об-
разом: «В случае, когда арендодатель 
является собственником земельного 
участка, на котором находится сдавае-
мое в аренду капитальное строение 
(здание, сооружение), арендатору мо-
жет предоставляться право аренды на 
земельный участок, предоставленный 
для обслуживания этого капитального 
строения (здания, сооружения)».

Таким образом, очевидно, что нор-
мы Гражданского кодекса приведены в 
соответствие с Кодексом о земле, и по-
ложения об аренде части земельного 
участка исключены.

В то же время, как в предыдущей, 
так и в действующей редакциях Граж-
данского кодекса сохранены положе-
ния о возможности предоставления 
(сохранения) за арендатором строения 
некоего абстрактного «права пользо-
вания» частью земельного участка:

«По договору аренды здания или 
сооружения арендатору одновременно 
с передачей прав владения и пользова-
ния такой недвижимостью передаются 
права на ту часть земельного участка, 
которая занята этой недвижимостью 
и необходима для ее использования» 
(пункт 1 статьи 623 Гражданского ко-
декса).

«В случаях, когда земельный учас- 
ток, на котором находится арендо-
ванное здание или сооружение, про-
дается другому лицу, за арендатором 
этого здания или сооружения сохра-
няется право пользования частью зе-
мельного участка, которая занята зда-
нием или сооружением и необходима 
для его использования, на условиях, 
действовавших до продажи земельно-
го участка» (статья 624 Гражданского 
кодекса).
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Исчерпывающий перечень прав 
на землю определен земельным за-
конодательством (это права собствен-
ности, пожизненного наследуемого 
владения, постоянного и временного 
пользования, аренды и установленные 
ограничения (обременения) прав на 
землю). Иных прав на землю быть не 
может. Следовательно, Гражданский 
кодекс предполагает осуществление 
одного из указанных прав на часть 
земельного участка, возможно, права 
аренды, как наиболее подходящего 
в данном случае. Однако ни одно из 
перечисленных прав на часть земель-
ного участка не может иметь места 
ввиду указанных выше причин. На се-
годняшний день нормы Гражданского 
кодекса не реализуемы на практике, 
хотя потребность в этом может воз-
никать.

В настоящее время норма ста-
тьи 624 рассматривается как возмож-
ность использования арендатором 
здания земельного участка (его части) 
для реализации своих прав пользова-
ния капитальным строением.

Некоторые авторы полагают, что 
в рассматриваемом случае на часть 
земельного участка может быть уста-
новлен сервитут. Однако, в соответ-
ствии со статьей 19 Кодекса о земле, 
установления земельного сервитута 
вправе требовать от землепользовате-
ля соседнего земельного участка, а в 
необходимых случаях и от землеполь-
зователя иного земельного участка 
только другой землепользователь, а не 
обладатель прав на строения и соору-
жения. Таким образом, установление 
сервитута в данной ситуации также  
невозможно.

Для наиболее полного анализа про-
блемы необходимо вновь вернуться 
к разграничению понятий: в данном 
случае «части земельного участка» и 
«доли в праве аренды на земельный 
участок». 

При предоставлении земельно-
го участка на праве общей долевой 
аренды предметом аренды является 
весь земельный участок, − установить 
имущество, которым непосредственно 
может пользоваться правообладатель, 
возможно исключительно посред-
ством определении порядка пользова-
ния. Сама по себе доля в праве аренды 
не имеет и не может иметь границы на 
местности. В то же время подобное со-
глашение не подлежит государствен-
ной регистрации, и, соответственно, в 

меньшей степени обеспечено государ-
ственным признанием по сравнению с 
договором аренды земельного участка 
(его части).

Вариант решения: возможными 
вариантами решения проблемы предо-
ставления в аренду части земельного 
участка согласно действующему за-
конодательству являются предостав-
ление земельного участка меньшего 
размера, полученного в результате 
раздела либо изменения границ, либо 
заключение соглашения об определе-
нии порядка пользования (при нали-
чии долевой аренды).

Теоретическая возможность 
(альтернативный вариант).

В соответствии со статьей 19 раз-
дела «Право арендатора на передачу 
права пользования» главы 8 Земель-
ного кодекса Швеции (Land Code (SFS 
1970:994) [11] арендатор может, если 
иное не предусмотрено договором и 
не причиняет неудобства собственни-
ку, передавать право пользования час- 
тью арендуемой недвижимости. То 
есть фактически предусматривается 
возможность аренды части земель-
ного участка. В то же время согласно 
части 2 статьи 2 главы 13 Земельного 
кодекса Швеции в определенных слу-
чаях не допускается аренда части еди-
ницы недвижимости.

Возможно предусмотреть в нацио-
нальном земельном законодательстве 
правила вовлечения в оборот частей 
земельных участков для обеспечения 
возможности заключения договоров 
аренды частей земельных участков в 
целях наиболее полного удовлетворе-
ния интересов правообладателей.

Предлагается следующая последо-
вательность действий в рассматривае-
мой ситуации. Если договор аренды 
части земельного участка не связан с 
возможным отчуждением предмета 
аренды (договор аренды части земель-
ного участка без права последующего 
выкупа), государственная регистрация 
раздела земельного участка либо изме-
нения его границ, создания нового зе-
мельного участка не осуществляется. 
Землеустроительное дело на часть зе-
мельного участка может составляться 
только по желанию сторон договора. 
На местности определяется реальная 
часть земельного участка, переходя-
щая в пользование арендатора; неотъ- 
емлемой частью договора аренды яв-
ляется план границ части земельного 
участка, установленных соглашением 

сторон. Осуществляется государствен-
ная регистрация договора и возникно-
вения права аренды части земельного 
участка. По истечении срока аренды 
эта часть земельного участка как объ-
ект гражданского оборота прекращает 
свое существование.

Если договор аренды части земель-
ного участка связан с возможным от-
чуждением предмета аренды (договор 
аренды части земельного участка с 
правом последующего выкупа), госу-
дарственная регистрация раздела зе-
мельного участка либо изменения его 
границ, создания нового земельного 
участка может осуществляться после 
окончания срока аренды при выкупе 
земельного участка. Составление зем-
леустроительного дела в данном слу-
чае целесообразно на стадии заключе-
ния договора аренды части земельно-
го участка. В то же время отчуждение 
части земельного участка может и не 
произойти – в этом случае не потребу-
ется осуществлять действия по разде-
лу, слиянию земельных участков и пр.

Введение в гражданский оборот 
правоотношений по аренде части 
земельного участка, в том числе, со-
ответствующей доле в праве на зе-
мельный участок, может значительно 
упростить разграничение правомочий 
правообладателей капитальных строе-
ний, расположенных на соответствую-
щих земельных участках, и упростить 
реализацию прав и обязанностей в зе-
мельных правоотношениях.

Пример 3. Необходимость переда-
чи в залог части земельного участка, 
а не всего участка возникает по при-
чинам, сходным с перечисленными в 
отношении аренды части земельно-
го участка. Как правило, речь идет о 
случае, когда на земельном участке 
располагается несколько строений, и 
стоимости части из них достаточно 
для обеспечения исполнения основ-
ного обязательства, т.е. для передачи в 
залог (рис. 3).
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Ипотека здания или сооружения, 
согласно пункту 3 статьи 321 Граж-
данского кодекса, допускается только 
с одновременной ипотекой по тому 
же договору земельного участка, на 
котором находится это здание или 
сооружение, либо части этого участ-
ка, функционально обеспечивающих 
закладываемый объект, либо принад-
лежащего залогодателю права аренды 
этого участка или его соответствую-
щей части. То есть Гражданский ко-
декс предусматривает возможность 
как ипотеки части земельного участ-
ка, так и залога права аренды части 
земельного участка.

В то же время, в соответствии со 
статьями 10, 47, 50 Кодекса о земле, 
а также статьей 47 Закона Республи-
ки Беларусь от 20 июня 2008 года 
«Об ипотеке» в этом случае возмож-
ны только ипотека всего земельного 
участка либо залог права аренды в от-
ношении земельного участка целиком, 
а не его части.

Таким образом, положения Граж-
данского кодекса не могут быть реали-
зованы и в залог с одним капитальным 
строением необходимо передавать 
весь земельный участок (право арен-
ды на него). При необходимости за-
лога другого капитального строения 
решение может быть найдено только 
посредством применения последую-
щего залога, что не всегда удобно, а 
также может быть запрещено преды-
дущим договором о залоге и услож-
няет оборот заложенного имущества. 
Кроме того, в случае необходимости 
в дальнейшем обращать взыскание на 
предмет залога (одно или несколько из 
расположенных на земельном участке 
зданий и весь земельный участок) мо-
жет сложиться ситуация, при которой 
это имущество будет принадлежать 
одному субъекту, а оставшиеся капи-
тальные строения (без земли) – сохра-
нятся за первоначальным собственни-
ком. В таком случае будут нарушены 
нормы Кодекса о земле: единство судь-
бы земельного участка и капитального 
строения (ст. 5) и обязанность земле-
пользователя использовать земельный 
участок по назначению (ст. 70).

Таким образом, ипотека одного из 
нескольких капитальных строений на 
земельном участке, целиком принадле-
жащем одному правообладателю, ока-
зывается достаточно затруднительной.

Вариант решения: единствен-
ным в полной мере соответствующим 

действующему законодательству вы-
ходом может стать раздел земельного 
участка − к сожалению, это возможно 
только в случае, если земельный учас- 
ток делим.

Теоретическая возможность 
(альтернативный вариант).

В качестве одного из возможных 
вариантов решения обозначенной 
проблемы представляется необходи-
мым закрепление в законодательстве 
возможности ипотеки одного из на-
ходящихся на земельном участке ка-
питальных строений с залогом доли 
в праве на земельный участок, даже 
в случае, если правообладателю при-
надлежит земельный участок (право 
аренды на него) целиком.

Также целесообразной в данном 
контексте может являться ипотека час- 
ти земельного участка без его перво-
начального реального раздела. Такие 
сделки должны подлежать государ-
ственной регистрации в организаци-
ях по государственной регистрации 
недвижимого имущества. Реализация 
прав и обязанностей сторон по дого-
вору возможна несколькими спосо-
бами, один или несколько из которых 
должны быть предусмотрены соответ-
ствующим договором.

При этом необходимо подчерк- 
нуть, что при заключении договора за-
лога части земельного участка, если 
основное обязательство, обеспеченное 
залогом, исполнено, часть земельного 
участка, переданная в залог, как объ-
ект гражданского оборота прекраща-
ет свое существование. Таким обра-
зом, отношения с частью земельного 
участка исчерпываются, практически 
не реализовавшись и не создав про-
блем, а также временных и материаль-
ных затрат.

Если основания для обращения 
взыскания на предмет залога возника-
ют, то есть в случае неисполнения или 
ненадлежащего исполнения основно-
го обязательства, могут быть приме-
нены правила, которые необходимо 
установить в законодательстве и (или) 
определить в договоре:

реальный раздел земельного 
участка и реализация образованного 
земельного участка в процессе обра-
щения взыскания;

изменение границ земельных 
участков, в случае если приобретате-
лем в процессе обращения взыскания 
является собственник соседнего зе-
мельного участка;

возникновение долевого права на 
земельный участок. То есть реализу-
ется не новый земельный участок, а 
доля в праве на существующий, соот-
ветствующая реальной части земель-
ного участка, переданной в залог. Она 
должна быть предварительно обозна-
чена в договоре залога либо по усло-
виям договора или, исходя из требова-
ний законодательства, может опреде-
ляться позднее.

Если договором избран раздел 
земельного участка либо изменение 
границ земельных участков, для под-
тверждения возможности таких дей-
ствий для осуществления государ-
ственной регистрации договора зало-
га части земельного участка должны 
представляться соответствующие 
землеустроительные дела. При этом 
приобретатель реальной части не-
движимого имущества должен иметь 
право выступать заказчиком работ по 
формированию соответствующего 
объекта недвижимого имущества. В 
случае, если будет происходить от-
чуждение доли в праве на земельный 
участок, составление землеустрои-
тельного дела на часть земельного 
участка не обязательно. Применение 
нормы Гражданского кодекса о зало-
ге части земельного участка могло бы 
повысить эффективность функциони-
рования рынка недвижимости и ипо-
течного кредитования в стране.

Пример 4. Наиболее близким к 
понятию «часть земельного участка» 
правовым институтом, предусмо-
тренным действующим законодатель-
ством, является понятие «земельный 
сервитут», например, на право прохо-
да по чужому земельному участку. В 
данном случае само право (сервитут) 
распространяется на весь земельный 
участок, однако при установлении 
границ сервитута на местности выде-
ляется часть земельного участка, ко-
торой фактически может пользоваться 
правообладатель доминантного участ-
ка (и только ею) (рис. 4).

Как уже упоминалось выше, в со-
ответствии со статьей 19 Кодекса о 
земле, только землепользователь впра-
ве требовать от другого землепользо-
вателя установления земельного сер-
витута.

Указанные правовые средства во-
влечения части земельного участка в 
гражданский оборот при наличии зе-
мельного сервитута представляются 
достаточными для обеспечения реа-
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лизации законных намерений земле-
пользователей.

При определении порядка регу-
лирования вопросов установления 
сервитута, в частности требований к 
установлению и закреплению границ 
сервитута на местности, т.е. собствен-
но к идентификации части земельного 
участка, необходимо руководствовать-
ся нормами Гражданского кодекса и 
Кодекса о земле по данным вопросам.

Пример 5. Также в качестве при-
мера востребованности и применения 
на практике понятия «часть земельно-
го участка» можно назвать механизм 
определения порядка пользования зе-
мельным участком при долевом праве. 
Этот процесс и его результат характе-
ризуются установлением на местности 
площадей, которыми может владеть и 
пользоваться тот или иной правообла-
датель, т.е. фактически определением 
частей земельного участка, на которые 
распространяются правомочия обла-
дателей долевого права (рис. 5).

Вариант решения: определе-
ние порядка пользования земельным 
участком осуществляется посредством 
заключения соглашения между доле-
виками либо вынесения судебного по-
становления. В то же время подобное 
соглашение, как и устанавливаемый 
им порядок пользования, не подлежат 
государственной регистрации. Поря-
док пользования, как правило, явля-
ется временной и не вполне надежной 
гарантией прав сособственников.

Теоретическая возможность 
(альтернативный вариант).

При введении в гражданский обо-
рот частей земельных участков было 
бы возможно как отображать в регист- 
ре недвижимости сами части, так и 

регистрировать установленный в от-
ношении них порядок пользования, 
т.е. с большей полнотой гарантировать 
права и законные интересы правооб-
ладателей. Более того, возможно было 
бы предусмотреть правила, по кото-
рым порядок пользования сохраняется 
либо прекращается при тех или иных 
юридических фактах, таких как изме-
нение объектов недвижимости, смена 
собственников, изменение их долей в 
праве на землю и другие, основания 
прекращения существования частей 
объекта недвижимого имущества.

Определение части земельного 
участка.

Теоретическая возможность 
(альтернативный вариант).

В рамках дальнейшей разработки 
указанной выше теоретической воз-
можности введения в гражданский 
оборот частей земельных участков как 
можно было бы определить понятие 
«часть земельного участка», чтобы не 
потерять на практике потенциальные 
механизмы реализации земельных 
отношений? Возможен следующий 
вариант. Во-первых, как и сам земель-
ный участок, его часть – это часть по-
верхности земли. Во-вторых, это часть 
должна входить в состав уже суще-
ствующего, зарегистрированного зе-
мельного участка и не должна рассма-
триваться в качестве обособленной, 
независимой единицы недвижимости. 
Третьим критерием является то, что 
эта часть должна быть не условной, 
не абстрактной долей в праве, а реаль-
ной частью площади земли, имеющей 
свои границы. И, наконец, должна су-
ществовать возможность совершения 
сделок с частью земельного участка 
при определенных условиях.

Итак, частью земельного участка 
можно назвать подлежащую регистра-
ции (учету) часть поверхности земли, 
выделенную на местности, входящую 
в состав зарегистрированного земель-
ного участка и не являющуюся отдель-
ным объектом недвижимого имущест- 
ва, которая может быть предметом 
гражданского оборота в предусмо-
тренных законодательством случаях.

В случае соответствующего даль-
нейшего развития земельных отноше-
ний полагаем возможным установить 
рассматриваемое определение в зако-
нодательстве и предусмотреть правила 
формирования и оборота частей объ-
ектов недвижимости и, в частности, 
земельных участков. Законом Респуб-
лики Беларусь от 22 июля 2002 года 
«О государственной регистрации не-
движимого имущества, прав на него 
и сделок с ним» предусмотрена разра-
ботка проекта закона, определяющего 
правила гражданского оборота частей 
(реальных долей) недвижимого иму-
щества, государственной регистрации 
прав и сделок в отношении частей (ре-
альных долей) недвижимого имуще-
ства. В этом нормативном правовом 
акте как раз возможно установить пра-
вила формирования частей недвижи-
мого имущества, а также возникнове-
ния, перехода, изменения и прекраще-
ния прав на части земельных участков, 
условия заключения сделок с ними. 
Тем более, что возможность и потреб-
ность в вовлечении в гражданский 
оборот частей земельных участков 
без выделения их в самостоятельные 
объекты недвижимости следует из по-
ложений некоторых законодательных 
актов Республики Беларусь, а также, с 
учетом сложившейся ситуации, будет 
позитивно воспринято в правоприме-
нительной практике.

Однако до тех пор, пока указан-
ные нормативные акты не приняты, 
при заключении сделок, принятии 
решений исполкомами, вынесении 
судебных решений и определений 
необходимо особенно тщательно 
следить за соответствием формули-
ровок, содержащихся в этих доку-
ментах, законодательству и теоре-
тическому разграничению понятий 
«земельныйучасток», «часть земель-
ного участка» и «доля в праве на 
земельный участок». Недопущение 
смешения указанных терминов и их 
содержания поможет принять (заклю-
чить совершить) юридические акты,
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Государственный комитет по имуществу Республики Беларусь (Госкомимущество), а также подчиненные ему 
РУП «БелНИЦзем», ГУО «Центр повышения квалификации руководящих работников и специалистов системы 
Госкомимущества», ГУО «Национальное кадастровое агентство», РУП «Институт недвижимости и оценки» и 
УП «Проектный институт Белгипрозем», а также Белорусский государственный технологический университет 
при поддержке CEI (Центральной Европейской Инициативы) приглашают принять участие во 2-й Международ-
ной научно-практической конференции «ПЕРСПЕКТИВЫ РАЗВИТИЯ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ», кото-
рая состоится 6-7 февраля 2012 г. в Государственном учреждении «Республиканский культурно-просветительский 
центр» Управления делами Президента Республики Беларусь (концертный зал «Минск») по адресу: г.Минск, 
ул.Октябрьская, 5.

Цель конференции – обсуждение международного и отечественного опыта, современной практики и перспектив 
развития оценочной деятельности, вопросов образования и результатов научных исследований в области оценки. 

Тематика конференции:
роль и значение оценки для устойчивого развития экономики и общества;
зарубежный опыт оценки недвижимости и бизнеса;
отечественный опыт в практике оценки объектов гражданских прав;
теоретические и методологические аспекты развития оценочной деятельности;
научные исследования в оценочной деятельности;
взаимосвязь практики оценки, научных исследований и развития образования в области оценочной деятель-

ности.
Материалы конференции будут представлены участникам в электронном виде (CD). По результатам конфе-

ренции ее материалы будут изданы и переданы участникам. С учетом рекомендаций в резолюции конференции 
лучшие доклады и сообщения будут опубликованы в специальном выпуске научно-производственного журнала 
«Земля Беларуси», который будет разослан авторам. По итогам конференции будет вручен сертификат участника 
международной конференции. Рабочие языки конференции – русский, белорусский, английский.

Адрес оргкомитета: 220108, г.Минск, ул.Казинца, 86, корп. 3,
РУП «БелНИЦзем», тел./факс.: +375172788688, +375172784527 (бух.)
м.тел.: +375296102730, e-mail: belzem@mail.bn.by
Программа конференции размещена на сайтах: http://www.gki.gov.by, http://www.bstu.unibel.by
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general/columncontent/attachment/Land_
Code.pdf. – 18.11.2011.

в наибольшей мере соответствующие 
национальному законодательству, ко-
торые не повлекут за собой проблем в 
правоприменительной практике и ис-
полнение которых в полной мере по-
служит реализации законных интере-
сов и прав заинтересованных лиц.
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Государственное землеустройство 
как проверенный временем 
механизм продвижения 
земельных реформ

Введение
В Российской Федерации реализу-

ются мероприятия по продвижению 
аграрной и земельной реформ. В этой 
связи считаем необходимым пред-
ставить в порядке обсуждения обзор 
мнений ведущих ученых в области 
землеустройства, их и наше видение 
многообразия возникающих про-
блем с целью предостеречь коллег в 
Республике Беларусь и в Украине от 
ошибок, связанных с игнорировани-
ем возможностей государственного 
землеустройства – важнейшего меха-
низма продвижения этих реформ.

Анализ источников
Наши исследования процессов 

продвижения земельных реформ в 
Российской Федерации, в Республи-
ке Беларусь и в Украине [6-14] и об-
ращение к историческому опыту [5] 
довольно убедительно показывают: 
не всегда нужно «изобретать велоси-
пед», следует лишь разумно исполь-
зовать в конкретных условиях имею-
щиеся механизмы, возможности и 
опыт государственного землеустрой-
ства. Успех будет обеспечен, если 
государственные органы проводя 
реформы одновременно создают или 
обновляют законодательную базу, 
обеспечивают подготовку кадров в 
государственных вузах, выделяют 
значительные финансовые и иные 
ресурсы для ускоренного проведения 
земельных преобразований.

Применительно к теме наше-
го исследования рассмотрим здесь 
лишь несколько важных фрагментов 
статей, опубликованных в научно-
практическом ежемесячном журнале 
«Землеустройство, кадастр и монито-
ринг земель» в №№ 9-12 за 2011 г. в 
рубрике «Колонка редакционного со-
вета» [1-3, 5].

Доктор экономических наук, про-
фессор П.Ф.Лойко в сентябрьском 
номере журнала [1] отмечает необ-
ходимость восстановления в стране 
земельной службы. «Управление ор-
ганизацией использования земельных 
ресурсов, как показывает мировая 
практика, обязательно должно со-
четать механизмы государственного 
регулирования и рыночные, а также 
возможность их конвергенции. При-
оритет должен быть за государствен-
ным управлением, так как зониро-
вание больших территорий, ведение 
кадастра и мониторинга земель, зем-
леустройство, охрана почв, террито-
риальное размещение предприятий и 
расселение населения, установление 
пределов ставок земельных платежей, 
разработка определенных ограни-
чений в использовании земель, кон-
троль соблюдения правильного режи-
ма эксплуатации земельно-ресурсного 
потенциала являются функциями 
государственного управления. Рос-
сия – одна из немногих стран в мире, 
в которой ныне отсутствует инфра-

структура органов управления земле-
пользованием. Необходимо оператив-
но решить организационные вопросы 
восстановления в стране земельной 
службы, насчитывающей 450-летнюю 
историю. В орбите деятельности зе-
мельной службы будут иметь место 
следующие ключевые проблемы зем-
леустройства страны: земельная по-
литика на современном этапе; земель-
ная собственность и ее эволюция; 
урбанизация и расселение на терри-
тории страны; сельскохозяйственное 
землепользование и продовольствие; 
постановка земельно-ресурсного по-
тенциала на государственный баланс 
и балансы предприятий как мера 
борьбы с земельной спекуляцией и 
коррупцией; современные методы 
изучения и информационного обеспе-
чения земельно-ресурсного потенциа-
ла; деградация земель и меры борьбы 
с ней; формирование системы када-
стра и мониторинга состояния земель; 
организация управления землеполь-
зованием; исследование зарубежного 
опыта землепользования; подготов-
ка кадров в сфере землепользования 
и др.»

По мнению П.Ф.Лойко, вышеиз-
ложенное должно быть учтено при 
разработке стратегии развития стра-
ны на 2020 г.

Доктор экономических наук, про-
фессор М.П.Буров в октябрьском 
номере журнала [2] отмечает: «К 
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большому сожалению, в России от-
сутствует надлежащая государствен-
ная земельная политика, имеет место 
недооценка ее содержания, сложнос- 
тей, масштабов и специфики в ходе 
проведения экономических преобра-
зований; существует бессистемность 
в решении задач земельной реформы; 
игнорируется ресурсно-комплексный 
подход к развитию сельских террито-
рий; бытует мнение, что всему виной 
«сырьевая экономика» (хотя это надо 
рассматривать как преимущество, 
которым надо умело управлять!); не-
эффективен контроль над земельны-
ми ресурсами; функции управления 
земельными ресурсами поделены 
между большим количеством госу-
дарственных организаций и т.д.»

Доктор экономических наук, про-
фессор В.Н.Хлыстун в декабрьском 
номере журнала [3] весьма критичес- 
ки оценивает достигнутые результа-
ты земельной реформы и одной из 
причин этого видит неэффективное 
использование возможностей госу-
дарственного землеустройства.

«Начиная с 1998 г. роль земле- 
устройства в реализации земельной 
политики неуклонно занижается и в 
последние годы в среде чиновников 
все чаще звучат предложения о его 
полной ликвидации или поглощении 
системой кадастра объектов недви-
жимости. Приходится слышать мне-
ния, что землеустройство – рудимент 
социализма, что оно не существует 
в развитых капиталистических стра-
нах. Для людей, профессионально 
занимающихся регулированием зе-
мельных отношений и организацией 
использования земель, как в нашей 
стране, так и за рубежом, это звучит, 
как проявление не только безграмот-
ности, но и неспособности понять 
сущность процессов организации 
цивилизованного, эффективного и 
устойчивого землевладения и земле-
пользования.

В мире давно сложилось не только 
понимание роли и значения землеус- 
тройства, но и четкое его разделение 
на два вида: государственное, прово-
димое с целью обеспечения государ-
ственных интересов в организации 
землепользования, и инициативное, 
проводимое в интересах частных 
правообладателей по их инициативе 
и за их счет. Отрицание государствен-
ного землеустройства уже привело к 
абсолютной неопределенности гра-

ниц и площадей земельных участ-
ков, находящихся в собственности 
Российской Федерации, ее субъектов 
и муниципальных образований, к 
отсутствию определенности границ 
земельных участков, находящихся в 
фондах перераспределения земель и 
коллективно-долевой собственности 
и др. Эта неопределенность создает 
весьма благодатную почву для кри-
минализации земельных отношений 
и порождает множество негативных 
экономических и социальных послед-
ствий.

Формируя новую земельную по-
литику государство должно осознать 
объективную потребность в разви-
тии и повышении эффективности 
землеустройства. Для этого прежде 
всего необходимо разработать новую 
редакцию и принять новый закон «О 
землеустройстве», адекватный совре-
менным требованиям. На его осно-
ве надо принять подзаконные акты, 
определяющие содержание, органи-
зацию, технологические подходы к 
формированию системы землеустро-
ительных действий, совокупность 
которых позволит обеспечить эффек-
тивность и устойчивость землевладе-
ния, рациональное использование и 
охрану земель».

Доктор экономических наук, 
профессор, С.Н.Волков в ноябрь-
ском номере журнала [5] призывает: 
«Землеустройству  – государствен-
ную поддержку». Сергей Нико-
лаевич – признанный лидер совре-
менного землеустройства, ректор 
Государственного университета по 
землеустройству, отмечает: «Госу-
дарственное регулирование земель-
ных отношений характерно для всех 
стран мира. Причем в экономически 
развитых государствах это регулиро-
вание более жестко. Реальным меха-
низмом регулирования земельных от-
ношений является землеустройство, 
которое обеспечивает осуществле-
ние государственной земельной по-
литики, повышение эффективности 
земельно-имущественного комплек-
са, перераспределение земель, пере-
ход к новым формам собственности 
и хозяйствования на земле, наведение 
порядка в землепользовании и охране 
земель. Назрела необходимость го-
сударственной поддержки развития 
научно-технического прогресса в зем-
леустройстве... Практика показывает, 
что только на основе землеустрои-

тельной документации, комплексно 
увязывающей правовые, экономи-
ческие, социальные, экологические, 
технологические и технические во-
просы создания и совершенствования 
землепользования, возможно обеспе-
чить повышение эффективности про-
водимых земельных преобразований, 
законодательное оформление и обес- 
печение гарантий прав земельной 
собственности».

Другие поучительные примеры 
Сергей Николаевич привел 25 октя-
бря 2011 г. в докладе на тему «Со-
держание и значение Закона о зем-
леустройстве от 29 мая 1911 г. в 
осуществлении земельных преобра-
зований в России (к 100-летию со дня 
утверждения)» на Международной 
научно-практической конференции, 
посвященной 100-летию Закона «О 
землеустройстве» [4].

На основе исторических примеров 
профессор С.Н.Волков дал характе- 
ристику нормативно-правового регу-
лирования проведения землеустрой-
ства в 1906-1910 гг. Подчеркнул, что 
«земельные преобразования в России, 
проводимые в конце XIX – начале 
XX в., показали, что основным меха-
низмом их реального осуществления 
является землеустройство».

В подтверждение незаменимости 
государственного землеустройства 
как механизма продвижения земель-
ных реформ продолжим цитирование: 
«Уже столетие тому назад под зем-
леустройством подразумевалась сис- 
тема государственных мероприятий, 
направленных на такую организацию 
использования и перераспределения 
земель, которая воплощала в жизнь 
земельную политику правительства 
России. Содержание землеустрой-
ства – ключевого звена, выбранного 
правительством П.А.Столыпина для 
осуществления земельной реформы, 
стало регулироваться Высочайше 
утвержденным 29 мая 1911 г., одоб- 
ренным Государственным Советом 
и Государственной Думой Законом о 
землеустройстве».

Весьма поучительно и то, как 
проводилось формирование стату-
са землеустроителя в России: «За-
коном о землеустройстве от 29 мая 
1911 г. в России были разграничены 
функции и определены полномочия 
землеустроителя и землемера в ходе 
проведения земельных преобразова-
ний. Учитывая то, что землемерами 
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в то время выполнялись, в основном, 
технические задачи по межеванию зе-
мель, связанные с определением гра-
ниц и площадей земельных участков, 
им явно не хватало знаний и практи-
ческого опыта в области межевого 
законодательства, правопримени-
тельной деятельности, организации и 
проведения землеустройства, активно 
развивающегося оборота земельных 
участков, экономики землепользо-
вания, оценки земель. Кроме этого, 
землемеры не несли никаких админи-
стративных функций по управлению 
ходом земельной реформы на объекте 
землеустройства, не были подотчет-
ны вышестоящему начальству и не 
отвечали за итоги земельных преоб-
разований, а несли ответственность 
только за качество, точность испол-
нения и своевременность проведения 
геодезических работ. Обязанности 
землеустроителя возлагались (и ис-
полнялись) на постоянного (непре-
менного) члена уездной землеустрои-
тельной комиссии или на заменяющее 
его должностное лицо.

Законом о землеустройстве от 
29 мая 1911 г. предусматривались со-
ответствующие меры экономического 
стимулирования земельной реформы. 
Так, любые акты и другие докумен-
ты, составляемые по предусмотрен-
ным Положением о землеустройстве 
делам, подаваемые в правительствен-
ные, судебные и административные 
органы и должностным лицам всех 
ведомств, а также выдаваемые этими 
органами и должностными лицами 
различных ведомств, освобождались 
от гербовых сборов, что было преду-
смотрено Уставами о пошлинах (Свод 
Законов Российской Империи, том V, 
изд. 1903 г.) и Положением о нотари-
альной части (Свод Законов Россий-
ской Империи, том XVI, г. 1,1892 г.).

При совершении установленных 
Положением о землеустройстве но-
тариальных отметок при наложении, 
снятии или изменении запрещений, а 
также при выдаче старшими нотариу-
сами собственникам образованных 
или измененных землеустройством 
владений необходимых выписей (вы-
писок), копий и других бумаг и за 
приложение к ним печати перестали 
взыскиваться крепостные и канце-
лярские пошлины, различные сборы 
(за наложение и снятие запрещений, в 
пользу секретарей ипотечных отделе-
ний и др.). Были отменены также пра-

вила, предусматривающие необходи-
мость публикаций о переходе права 
собственности при образовании и 
изменении земельных владений и о 
времени вступления во владение зе-
мельными участками.

Крестьянскому поземельному 
банку предоставлялось право по 
ходатайствам сельских обществ и 
товариществ, приступающих к раз-
верстанию на отруба заложенных в 
банке земель и нуждающихся в сред-
ствах для предварительного погаше-
ния долгов по доплатам за эти земли 
прежним собственникам или же на 
покрытие вызываемых улучшением 
землепользования расходов, произ-
водить перезалог этих земель ранее 
установленного 5-летнего срока, а 
также осуществлять расчеты по дол-
гам обществ и товариществ с преж-
ними собственниками земель с соот-
ветственным увеличением этих про-
водимых в банк долгов. Кроме этого, 
Крестьянскому поземельному банку 
разрешалось выдавать ссуды под за-
лог отведенных землевладельцам при 
землеустройстве участков для выпла-
ты ими причитающихся с них денеж-
ных приплат (средств) в определен-
ных Положением о землеустройстве 
случаях».

Изучение опыта проведения преж-
них земельных реформ должно было 
бы научить нынешних организато-
ров таких реформ в России прислу-
шиваться хотя бы к мнению ученых 
о необходимости придания ведущей 
роли землеустройству, полноценного 
использования его возможностей. Но 
существующее положение дел в Рос-
сийской Федерации неутешительно, 
количество разработанных проектов 
землеустройства минимально.

И мы разделяем недоумение сту-
дента, прозвучавшее в вопросе к до-
кладчику: «Почему же исторический 
опыт не применен, а по прошествии 
столетия в России тиражируются 
ошибки, которых можно было бы из-
бежать, и множатся просчеты?»

Методы исследования
В процессе исследования приме- 

нялись методы: абстрактно-логи- 
ческий, индукции, дедукции, истори-
ческого анализа и синтеза, аналогии, 
статистический, монографический 
и другие методы. В основу научного 
поиска положены разработки ученых 
Российской Федерации, обосновы-
вающие необходимость проведения 

государственного землеустройства, 
мнения специалистов и личные на-
блюдения автора, основанные на 
многолетнем опыте работы в специа-
лизированных организациях Москвы, 
земельно-кадастровые, статистичес- 
кие и архивные материалы по органи-
зации использования земель.

Результаты исследований и 
предложения автора

автор претендует на некоторое со-
вершенствование методических под-
ходов в проведении и в перечне пред-
лагаемых к решению вопросов в рам-
ках осуществления государственного 
землеустройства (по классификации 
профессора В.Н.Хлыстуна), необхо-
димого при продвижении земельной 
реформы с целью обеспечения гармо-
ничного сочетания государственных 
и личных интересов в организации 
рационального и устойчивого земле-
пользования.

Комплексное государственное 
землеустройство, проводимое в со-
временных условиях, должно обеспе-
чивать приоритет государственных 
интересов в организации землеполь-
зования, являющегося базовой состав-
ляющей системы землепользования в 
стране. Оно позволяет реализовать в 
полном объеме земельно-ресурсный 
потенциал сельскохозяйственного 
производства и продуктивных земель, 
учесть требования агроэкологии и 
рационального природопользования 
при подготовке мероприятий по орга-
низации использования земли.

При отсутствии либо игнориро-
вании мероприятий и возможностей 
комплексных проектов землеустрой-
ства автоматически не обеспечивает-
ся рост производства сельскохозяй-
ственной продукции.

Практика показывает, что за пос- 
ледние годы при организации новых 
и реорганизации существующих зем-
лепользований без учета требований 
и правил землеустройства, игнори-
ровании перечня проверенных вре-
менем процедур уже имеют место их 
нерациональные размеры, возникли 
дальноземелье, чересполосица, изло-
манность и неправильное расположе-
ние границ, снизилась эффективность 
использования земельных ресурсов. 
Кроме того, в результате появления 
большого числа лиц и организаций, 
наделенных правами распоряжения 
землей, и опережающих темпов пере-
дела земли повсеместный характер 
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приобрели нарушения правил земле-
пользования и охраны угодий, «са-
мозахваты», стали развиваться про-
цессы деградации, сократились объ-
емы мелиорации земель и снизилась 
урожайность сельскохозяйственных 
культур.

Становится все более актуальной 
проблема упорядочения (устранения 
недостатков) как существующих зем-
лепользований сельскохозяйственных 
организаций и крестьянских (фер-
мерских) хозяйств, так и организация 
новых на основе землеустроительных 
действий по внесению целенаправ-
ленных  изменений в их площадь, раз-
мещение, границы в целях создания 
условий для улучшения использова-
ния земли и повышения эффективнос- 
ти мер по организации рынка земли.

Поэтому продвижение земельной 
реформы и исправление допущенных 
ошибок целесообразно осуществлять 
исключительно на основе комплекс-
ных проектов землеустройства, свя-
занных в том числе с перераспреде-
лением земель и предоставлением 
научно-обоснованных, профессио-
нальных предложений по организа-
ции рационального использования 
земли.

Представляется, что при учете по-
тенциальных возможностей и реаль-
ной ценности земельных участков, с 
решением комплекса взаимосвязан-
ных задач в рамках современных про-
ектов землеустройства более полно 
могут быть реализованы гражданами 
их конституционные права на землю; 
осуществлен переход к многообраз-
ным формам собственности при эко-
номически обоснованном установле-
нии баланса между личными и обще-
ственными интересами.

Это достижимо, поскольку на 
этапе подготовительных работ к про-
ектированию проводится сбор и все-
сторонний анализ имеющихся мате-
риалов, характеризующих природно-
климатические, территориальные и 
экономические условия оптимально-
го функционирования сельскохозяй-
ственных организаций на рассматри-
ваемой территории, определение мес- 
тоположения земельных участков, 
используемых на различном праве, а 
также выявление влияния на это ис-
пользование находящихся на терри-
тории хозяйства (либо вблизи) дру-
гих землепользователей, уточнение 
характеристик режимообразующих 

объектов, встречающихся и (либо) 
проектируемых на территории объек-
та землеустройства.

Полагаем, что и в современных 
условиях нужны и еще долго будут 
востребованы разумными земле- 
владельцами и землепользователями 
проекты землеустройства, предла-
гающие профессиональные варианты 
решения землеустроительных задач, 
возникающих на территории каждого 
землепользования, конкретных сель-
скохозяйственных организаций.

Более того, решаемые в комплекс-
ных проектах землеустройства за-
дачи все более усложняются в связи 
с необходимостью регулирования 
земельных отношений. Это вопро-
сы разграничения используемых зе-
мель различных форм собственности, 
установления по всем землям объ-
ектов землеустройства зон особого 
режима использования, образования 
земельных участков сельскохозяй-
ственного и несельскохозяйственного 
назначения, устранения недостатков 
землепользований и др.

Для обеспечения прав реальной 
собственности во всех упорядочен-
ных и сформированных сельскохо-
зяйственных землевладениях, земле-
пользованиях и минимально недели-
мых массивах (лотах), возможно и це-
лесообразно на основе качественных 
проектов землеустройства выявлять 
земельные ресурсы, законодательно 
внедрять более прозрачные меха-
низмы свободной купли таких прав 
(последующие трансакции) новыми 
потенциальными хозяйствующими 
лицами на открытых торгах.

Реализовать это желательно не 
менее, чем через пять лет после на-
чала их успешного функционирова-
ния, при обязательном выполнении 
определенных требованиями земле- 
устройства условий и перспектив раз-
вития сельскохозяйственного произ-
водства, природопользования в каж-
дой конкретной местности.

Подобные комплексные и сис- 
темные действия также потребуют 
внедрения обновленных государ-
ственных подходов к экономике зем-
лепользования, в частности к опреде-
лению путей и размеров получения 
прибыли (доходов). Важно отметить, 
что новые государственные подходы 
должны четко «размежевывать» инте-
ресы и базироваться на обновленной 
рентной основе.

В интересах любого государства 
иметь ясную картину возможных пос-
ледствий перераспределения десят-
ков миллионов гектар высокоценных 
земель, заранее устранить очевидные 
возможности спекуляции земельны-
ми участками, коррупции, предусмо-
треть меры борьбы с ними. Именно 
пути решения этих задач можно и 
нужно определять в комплексных 
проектах землеустройства.

Только на основе государственно-
го землеустройства возможно объек-
тивно предусмотреть и оценить:

предложения по условиям (и саму 
возможность) предоставления зе-
мельных участков, соответствующим 
их целевым назначениям;

вероятные убытки существующих 
землепользователей, упущенную вы-
году, размеры и возможности, источ-
ники их возмещения, соответствую-
щие реальной ценности земель;

фактические потери и убытки лес-
ного и водного хозяйства, источники 
их возмещения;

объективный стабильный размер 
земельного налога, арендной платы, 
выкупных цен;

цены и всевозможные затраты на 
приобретение права аренды конкрет-
ных земельных участков;

целесообразность снятия пло-
дородного слоя почвы, землевания 
малопродуктивных угодий и рекуль-
тивации нарушаемых земель; реорга-
низации нарушаемых территорий;

технические и финансово-
экономические показатели вариантов 
проекта размещения образуемых зем-
лепользований несельскохозяйствен-
ных объектов; обосновать выбор по 
совокупности критериев и показате-
лей лучшего варианта, предлагаемого 
к осуществлению.

Заключение
Для успешного продвижения 

аграрной и земельных реформ необ-
ходимо реализовать следующее.

1. Возвращение к ведущей роли 
государственного землеустройства. 
Комплексные землеустроительные 
работы, как единственный, наиболее 
эффективный инструмент разрешения 
сложных и требующих творческих 
подходов к продвижению аграрной 
и земельной реформ, должны прово-
диться с учетом современных требо-
ваний агроэкологии и природополь-
зования, сопровождать процедуры 
земельного рынка, весь процесс раз-
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вития сельских территорий и рефор-
мирования земельных отношений. 
Осуществлять землеустроительное 
проектирование на основании зада-
ний, разрабатываемых квалифициро-
ванными дипломированными в госу-
дарственных вузах специалистами в 
области землеустройства и кадастров.

Принятые и утвержденные 
перспективные и текущие планы 
социально-экономического развития 
территорий, рационального природо-
пользования должны осуществляться 
при надзоре специалистов земельной 
службы за выполнением всех запла-
нированных мероприятий, в т.ч. по 
охране окружающей среды [6-14].

2. Объективно назрела необходи-
мость законодательного внедрения 
на протяжении ближайших пяти лет 
Государственной целевой програм-
мы комплексного землеустройства на 
национальном, региональных и мест-
ных уровнях, с учетом характеристик 
всех землепользований, ценности зе-
мель каждого из них (в т.ч. разгосу-
дарствленного и реформированного 
хозяйства) и по землепользованиям, 
намеченным к реформированию на 
перспективу. Лишь выполнение ме-
роприятий подобной программы по-
может навести должный порядок в 
использовании земель в стране. И 
поэтому землеустройство должно 
полностью финансироваться государ-
ством за счет земельных платежей, 
стать обязательным к исполнению в 
полном объеме всеми участниками 
происходящих процессов, включая 
Государственную Думу и Правитель-
ство. Средства, требующиеся на го-
сударственное землеустройство, не 
очень велики. Их можно изыскать, 
например, ужесточив процедуры 
«амнистрования» «самозахватов» 
земель, которые вскоре будут «уза-
конены»...

Поэтому при некотором уточне-
нии с 2012 г. порядка применения но-
вых систем налогообложения земель 
и имущества крестьянствующих лиц, 
физических и юридических лиц, ле-
гально стремящихся участвовать в 
агробизнесе, особенно важно найти 
понимание в Министерстве экономи-
ческого развития Российской Федера-
ции, Росреестре, чтобы надлежащим 
образом предусмотреть вышеизло-
женное при формировании государ-
ственного бюджета на ближайшие 
пять лет и обеспечить реализацию 

программы комплексного земле- 
устройства в стране.

3. Необходимо лучше отслеживать 
правильность и законность использо-
вания земель, организовать единую 
земельную инспекцию. Для обеспече-
ния и гарантирования собственности 
на землю, быстрого и «безболезнен-
ного» исправления уже допущенных 
ошибок при продвижении реформ, 
необходимо законодательно внедрить 
прозрачный механизм. При этом пер-
вые трансакции и смена целевого 
назначения на все распаеванные зем-
ли должны проходить только через 
определенное национальное специа-
лизированное учреждение земельной 
службы (и его филиалы), с использо-
ванием базы данных, открытой для 
всех пользователей Национальной 
геоинформационной системы, вклю-
чающей кадастровую и регистраци-
онную составляющие, согласованные, 
постоянно актуализируемые и взаим-
но поддерживаемые.

4. При разработке в комплексных 
проектах землеустройства разделов, 
обосновывающих образование зем-
лепользований несельскохозяйствен-
ных объектов необходимо учитывать 
категории земель, компетенцию госу-
дарственных органов по изменению 
целевого назначения земель, формы 
собственности и пользования зем-
лей, имеющиеся ограничения, обре-
менения и сервитуты, наличие особо 
охраняемых природных территорий, 
величину кадастровой оценки, нор-
мативную, договорную, коммерчес- 
кую цены земли, объемы возмеще-
ния убытков собственников земли, 
землепользователей и арендаторов 
участков. Состав и площади изымае-
мых угодий, предполагаемых к вклю-
чению в проектируемые землеполь-
зования, должны профессионально 
рассматриваться в вариантах разме-
щения несельскохозяйственных объ-
ектов с сопоставлением отрицатель-
ных последствий изъятия земель и 
размещения тех или иных объектов, 
с оценкой стоимости мероприятий 
по предотвращению различных форм 
негативного влияния либо по борьбе 
с ним.

5. Комплексный проект земле- 
устройства на каждую территорию, 
предполагающий рациональное при-
родопользование, должен, по нашему 
мнению, включать уточняемый при 
конкретных условиях примерно сле-

дующий перечень основных актуаль-
ных направлений:

установление объективной карти-
ны загрязнения почв радионуклида-
ми, тяжелыми металлами, наличия 
возбудителей болезней, проявления 
иных негативных факторов и тенден-
ций, «самозахвата» земель;

прогноз развития сельскохозяй-
ственных организаций, фермерских 
хозяйств, личных подсобных хо-
зяйств, дачных и коттеджных посел-
ков, коммерческих объектов;

рассмотрение и решение вопросов 
урегулирования отношений собствен-
ности, «полученной» через условное 
паевание и «самозахваты» земель; 

оценка предложений по обосно-
ванному уточнению в разграничени-
ях земель государственной и комму-
нальной собственности, охранных 
и заповедных объектов, резервных 
фондов и других;

уточнение оснований для установ-
ления сервитутов, их содержанию, а 
затем определение местоположения и 
площадей угодий по землепользова-
ниям, затрагиваемым этими сервиту-
тами, выделение сервитутов на плане, 
эскизное проектирование, принятие 
решений об землевладениях;

вариантный расчет площадей 
и стоимости земель, возможных к 
перераспределению (выкупаемых 
земель конкретных категорий) для 
целей развития населенных пунктов 
муниципального образования, иных 
сельскохозяйственных организаций и 
несельскохозяйственных объектов;

проработка вариантов образования 
землепользований объектов рекреа-
ции, дач, коттеджных поселков, др.;

установление границ земель (чер-
ты) сельских поселений, дач, кот-
теджных поселков и др. с целью уточ-
нения площади их земель, варианты 
их развития за счет других категорий 
земель путем перераспределения 
участков земель (купля-продажа, вы-
куп, обмен и т.п.).

6. При образовании землепользо-
вания, оценке пригодности каждого 
земельного участка для ведения крес- 
тьянского (фермерского) хозяйства 
главной задачей проектировщиков 
должны стать приоритетный учет ин-
тересов, пожеланий членов крестьян-
ского хозяйства и профессиональное 
обоснование такой модели органи-
зации производства, которая обеспе-
чивает оптимальное сочетание всех 
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производственных факторов с учетом 
почвенных и климатических условий 
зоны расположения хозяйства, его 
размера, сочетание отраслей, удален-
ности от пунктов переработки и реа-
лизации продукции, степени развития 
производственной инфраструктуры и 
рыночной конъюнктуры.

7. Необходимо предусматривать и 
дальнейшее упорядочение землеполь-
зований, организацию использования 
земель и в тех имевшихся сельскохо-
зяйственных организациях, из земель 
которых могут быть сформированы 
все вышеназванные объекты, новые 
землевладения и землепользования.

Важным результатом проектов 
комплексного землеустройства ста-
нет проектная экспликация пере-
распределяемых земель на рассма-
триваемую территорию, в которой 
отразятся динамика использования 
земель по проекту, изменения форм 
собственности и др.

8. Только на основе государ-
ственного землеустройства в каж-
дом регионе (от крупных массивов 
и землепользований вплоть до мел-
кого землевладения) можно создать 
оптимальные по размерам и эффек-
тивные по результатам деятельности 
хозяйственные единицы с учетом 
специфики агроландшафтов, кон-
кретных природных, экономических 
и социально-демографических усло-
вий. В ходе кадастровой переоценки 
земель и землеустройства могут быть 
подготовлены научно-обоснованные 
рекомендации по организации наи-
более полного, рационального и эф-
фективного использования и охраны 
закрепленных участков земель, со-
хранению лесонасаждений и водоис-
точников, восстановлению плодоро-
дия почв, развитию сел.

Полагаем, что при ведущей роли 
государственного землеустройства в 
Российской Федерации и в Республи-
ке Беларусь для проведения аграрной 
и земельной реформ необходимо

финансирование государством  
разработок, проектирование, обос- 
новывание и принятие конкретных 
вариантных предложений по исполь-
зованию земель в правовом, экономи-
ческом, экологическом, социальном 
и других аспектах;

сохранение или разумное внесе-
ние изменений в уже сформировав-
шиеся оптимальные агролесоланд-
шафты и водные экосистемы без не-
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История становления и 
перспективы развития 
кадастровой оценки 
недвижимости в России

В статье исследуются история становления и перспективы развития кадастровой оценки недвижимости в 
Российской Федерации, анализируется эволюция формирования понятий «кадастровая оценка» и «кадастро-
вая стоимость», прогнозируется влияние законодательных изменений на процесс кадастровой оценки недви-
жимости

Введение
Массовая (в российском контек-

сте – кадастровая) оценка недвижи-
мости является важным элементом 
систем налогообложения недвижи-
мости, основанных на стоимости. За-
рождение, формирование и становле-
ние массовой оценки недвижимости 
было вызвано развитием систем на-
логообложения в тех странах, в кото-
рых введен налог на недвижимость и 
в качестве базы налога выбрана стои-
мость недвижимости.

Социальные изменения в общест- 
ве, становление рынка недвижимос- 
ти, формирование института соб-
ственности создали предпосылки и 
сформировали потребность рефор-
мирования системы имуществен-
ного налогообложения в России. 
Применявшаяся в налогообложении 
до 2006 г. ежегодно индексируемая 
нормативная цена земли не отражала 
связи между стоимостью земли и на-
логами на нее. Реформирование сис- 
темы налогообложения Российской 
Федерации предусматривало, в част-
ности, изменение подходов к нало-
гообложению земли, переход к нало-
гообложению земельных участков на 
основании кадастровой стоимости.

Земельный налог и кадастровая 
оценка земельных участков

Правительством Российской Фе- 

дерации 25 августа 1999 г. было при-
нято Постановление № 945 «О го-
сударственной кадастровой оценке 
земель» [1], положившее начало про-
ведению работ по государственной ка- 
дастровой оценке земель всех катего-
рий на территории Российской Феде-
рации. Результатом государственной 
кадастровой оценки является када-
стровая стоимость земельных участ-
ков.

Кадастровая стоимость земель-
ных участков определяется в целях 
налогообложения. Согласно Земель-
ному и Налоговому кодексам [2, 3], 
кадастровая стоимость земельных 
участков является налоговой базой 
для начисления земельного налога в 
Российской Федерации.

В соответствии с Налоговым ко-
дексом Российской Федерации в 
2006 г. был введен порядок исчис-
ления земельного налога на основе 
кадастровой стоимости земельного 
участка (рис. 1). Ключевой идеей 
оптимизации налогообложения явля-
ется право муниципалитетов само-
стоятельно определять ставку налога 
для конкретного вида землепользо-
вания или категории земель, мак-
симальные значения ставки налога 
установлены Налоговым кодексом. 
Так как земельный налог является 
местным налогом, органы местного 

самоуправления имеют возможность 
уменьшения ставок земельного на-
лога. Допускается установление диф-
ференцированных налоговых ставок 
в зависимости от категорий земель 
и (или) разрешенного использования 
земельного участка.

Введению нового порядка исчис-
ления налога предшествовали рабо-
ты по государственной кадастровой 
оценке земель различных категорий, 
которые выполнялись на всей терри-
тории Российской Федерации. Мас-
совая (кадастровая) оценка земель в 
целях налогообложения в Российской 
Федерации началась в 1998-1999 гг. с 
оценки земель сельскохозяйственно-
го назначения. Затем были оценены 
земли поселений, земли промышлен-
ности, земли водного и лесного фон-
дов, земли особо охраняемых терри-
торий и объектов. В 2006 году, через 
7 лет после начала проведения работ 
по кадастровой оценке земель, впер-
вые в Российской Федерации налоги 
за землю были рассчитаны на осно-
вании кадастровой стоимости. Столь 
продолжительный период введения 
нового порядка расчета налогов был 
вызван следующими обстоятельства-
ми: отсутствием полноты учета зе-
мельных участков и необходимостью 
оценки земель всех категорий для 
единовременного введения налога.
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При определении налоговой 
базы – кадастровой стоимости объек-
та недвижимого имущества – возни-
кает необходимость ее периодичес- 
кой переоценки. Подобная необхо-
димость вызвана следующими при-
чинами, влияющими на стоимость 
объектов недвижимости: изменением 
конъюнктуры рынка, увеличением 
износа объектов налогообложения и 
инфляцией.

Согласно законодательству, регла-
ментирующему проведение кадастро-
вой оценки в Российской Федерации 
(Федеральный закон «Об оценочной 
деятельности в Российской Федера-
ции» от 29 июля 1998 года № 135-
ФЗ, Правила проведения государ-
ственной кадастровой оценки земель, 
утвержденные Постановлением Пра-
вительства Российской Федерации от 
08.04.2000 г. № 316, в действующих 

редакциях), государственная кадаст- 
ровая оценка земель проводится не 
реже одного раза в 5 лет. Указанная 
норма была введена в 2010 г., в со-
ответствии с прежней редакцией 
Правил проведения государственной 
кадастровой оценки земель кадастро-
вая оценка должна была проводиться 
не чаще чем раз в 3 года и не реже 
одного раза в 5 лет.

Поэтому по состоянию на 2011 г. 
в Российской Федерации кадастро-
вая оценка земель всех категорий 
проведена дважды, а земли двух ка-
тегорий – сельскохозяйственного 
назначения и населенных пунктов – 
переоцениваются в настоящее время 
в третий раз.

Определение понятий «кадаст- 
ровая оценка» и «кадастровая сто-
имость»

Экономический смысл налога на 
недвижимость требует применения 
в качестве налоговой базы рыночной 
стоимости недвижимости. По сути 
это налог на состояние, богатство, 
измеряемое рыночной стоимостью. 
Рыночная стоимость отражает потен-
циальную платежеспособность на-
логоплательщика, ее использование 
в качестве налоговой базы побуждает 
налогоплательщика более эффектив-
но распоряжаться своей собствен-
ностью. Именно поэтому в основу 
определения кадастровой стоимости 
недвижимости положена рыночная 
стоимость.

Интересно отметить, что понятия 
«кадастровая оценка» и «кадастровая 
стоимость», применяемые с 1999 г., 
были законодательно определены 
только в 2010 г. Эволюцию определе-
ния этих понятий можно проследить  
как в учебно-научной литературе, так 
и в нормативно-правовых докумен-
тах [4, 5] (рис. 2).

Социальная значимость кадастро-
вой оценки недвижимости, использо-
вание кадастровой стоимости в нало-
гообложении сформировали потреб-
ность законодательно определить 
применяемые понятия. Законодатель-
ное определение кадастровой оценки 
и кадастровой стоимости объектов 
недвижимости в 2006-2007 гг. плани-
ровалось впервые ввести в законе «О 
государственном кадастре недвижи-
мости» [6], так как деятельность по 
определению кадастровой стоимости 
относилась к сфере ведения государ-
ственного кадастра недвижимости. 

ГКОЗ – Государственная кадастровая оценка земель; 
ГКОН – Государственная кадастрова оценка недвижимости

Рисунок 2 – Формирование понятий «кадастровая оценка» 
и «кадастровая стоимость»

Рисунок 1 – База налогообложения земельных участков в России
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Однако в окончательный вариант 
закона эти понятия не вошли. Ч ем 
это было обусловлено?

В это время в России активно раз-
вивается оценочная деятельность. 
Вектор осознания понятия «кадаст- 
ровая стоимость» смещается в эконо-
мическое пространство и формирует 
понимание кадастровой стоимости 
как экономической категории. Сле-
довательно, понятие «кадастровая 
стоимость» должно определяться 
в документах, регламентирующих 
оценочную, а не кадастровую дея-
тельность. Поэтому в 2007 г. поня-
тие «кадастровая стоимость» было 
определено в федеральном стандарте 
оценки «Цель оценки и виды стои-
мости» следующим образом: «при 
определении кадастровой стоимости 
объекта оценки определяется метода-
ми массовой оценки рыночная стои-
мость, установленная и утвержден-
ная в соответствии с законодатель-
ством, регулирующим проведение 
кадастровой оценки» [7].

В приведенном определении отра-
зилось стремление дать содержатель-
ное наполнение и отразить экономи-
ческий смысл кадастровой стоимос- 
ти, подчеркнуть ее связь с рыночной 
стоимостью, обратить внимание на 
цели ее определения. Это попытка, с 
одной стороны, увязать кадастровую 
стоимость с рыночной стоимостью, 
на формирование которой влияют 
условия и закономерности рынка не-
движимости, с другой – подчинить 
ее иному закону: «установленная и 
утвержденная в соответствии с зако-
нодательством, регулирующим про-
ведение кадастровой оценки».

Следующим шагом в опреде-
лении сущности, предназначения, 
места и роли кадастровой оценки в 
нормативно-правовом поле явились 
новые законодательные инициативы 
в области регулирования оценочной 
деятельности. Новым этапом в раз-
витии нормативно-правового обес- 
печения кадастровой оценки стали 
изменения, введенные в 2010 г. в 
закон «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации» [8]. В за-
кон введена глава III «Государствен-
ная кадастровая оценка», в которой 
впервые законодательно опреде-
лено понятие   «государственная 
кадастровая оценка»: «... под госу-
дарственной кадастровой оценкой 
понимается совокупность действий, 

включающих в себя:
принятие решения о проведении 

государственной кадастровой оцен-
ки;

формирование перечня объектов 
недвижимости, подлежащих государ-
ственной кадастровой оценке;

отбор исполнителя работ по опре-
делению кадастровой стоимости и 
заключение с ним договора на про-
ведение оценки;

определение кадастровой стои- 
мости и составление отчета об опре-
делении кадастровой стоимости;

экспертизу отчета об определении 
кадастровой стоимости;

утверждение результатов опреде-
ления кадастровой стоимости;

опубликование утвержденных ре-
зультатов определения кадастровой 
стоимости;

внесение результатов определения 
кадастровой стоимости в государ-
ственный кадастр недвижимости».

Законом также определено поня-
тие кадастровой стоимости: «... под 
кадастровой стоимостью понимается 
стоимость, установленная в резуль-
тате проведения государственной ка- 
дастровой оценки либо рассмотрения 
споров о результатах определения 
кадастровой стоимости в суде или 
комиссии по рассмотрению споров 
о результатах определения кадастро-
вой стоимости».

Оценка объектов недвижи- 
мости

В настоящее время в качестве 
одного из основных направлений 
налоговой политики Российской Фе-
дерации рассматривается введение 
налога на недвижимость [9] (табл.). 
В контексте налогообложения под 
объектами недвижимости понимают-
ся земельные участки, здания, соору-
жения, помещения. Оценка объектов 
недвижимости по рыночной стоимос- 
ти является одним из существенных 
аспектов налоговой реформы. Для 
ее осуществления необходимо раз-
работать порядок, нормы и правила 
проведения оценки недвижимости 
в целях налогообложения. Все под-
готовительные работы для введения 
налога на недвижимость, в том числе 
работы по кадастровой оценке объ-
ектов недвижимости, должны быть 
завершены к концу 2012 г.

В рамках программы «Развитие 
системы налогообложения недвижи-
мости»  для создания условий изме-

нения системы налогообложения в 
России с 2007 по 2011 гг. выполня-
лись, в частности, проекты Между-
народного банка реконструкции и 
развития.

Проект «Разработка и тес- 
тирование системы кадастровой 
(массовой) оценки недвижимости в 
Российской Федерации». Целью про-
екта являлась разработка системы ка-
дастровой (массовой) оценки недви-
жимости в Российской Федерации и 
ее тестирование в четырех субъектах 
Российской Федерации. В рамках 
тестирования системы кадастровой 
(массовой) оценки недвижимости 
апробировались подходы и методы 
оценки по определению кадастровой 
стоимости объектов недвижимости 
для целей налогообложения [10].

Проект «Разработка и внедре-
ние автоматизированной системы 
«Мониторинг рынка недвижимос- 
ти». Планируется, что  система ста-
нет единым государственным ис-
точником информации о рынке не-
движимости Российской Федерации, 
позволяющим государственным ор-
ганам и структурам, а также участни-
кам рынка недвижимости принимать 
наиболее эффективные управленчес- 
кие решения  на основе собранных и 
обработанных данных. 

Проект «Анализ социально-
экономических последствий введения 
налога на недвижимость на основе 
результатов массовой оценки недви-
жимости». Целью проекта являлось 
определение условий и социально-
экономических последствий вве-
дения налога на недвижимость на 
основе результатов массовой оценки 
недвижимости. В процессе выполне-
ния проекта были разработаны сце-
нарии комплексного изменения нало-
гообложения граждан и юридических 
лиц при введении налога на недвижи-
мость, проведен анализ социально-
экономических последствий введе-
ния налога на недвижимость в двух 
субъектах Российской Федерации, 
сформированы предложения по сба-
лансированному переходу к налогу 
на недвижимость [12].

Результаты проектов легли в 
основу работ   по определению ка-
дастровой стоимости объектов не-
движимости для налогообложения, 
которые выполняются   в настоящее 
время в 12 субъектах Российской Фе-
дерации.
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Изменяемые 
элементы

Налоги, связанные с недвижимостью

П
ер
ех
од
ны

й 
пе
ри
од

Налог на недвижимость
Налог на имущество 
физических лиц

Налог на имущество 
организаций Земельный налог

Год введения 1991 1991 2006 Планируется с 2013 г.
Уровень бюджета Местный Региональный Местный Местный
Учет объектов 
в целях 
налогообложения

Органы технической 
инвентаризации Налогоплательщики Государственный 

кадастр недвижимости
Государственный кадастр 

недвижимости

Налоговая база Инвентаризационная 
стоимость

Остаточная и 
инвентаризационная 
стоимость имущества

Кадастровая 
стоимость Кадастровая стоимость

Исполнитель 
расчета налоговой  
базы

Органы технической 
инвентаризации

Остаточная стоимость – 
 налогоплательщик, 
инвентаризационная 
стоимость – органы 
технической 
инвентаризации

Оценщики Оценщики

Ставка налога
Устанавливаются 
органами местного 
самоуправления *

Устанавливаются органами 
власти субъектов РФ *

Устанавливаются 
органами местного 
самоуправления *

Устанавливаются 
органами местного 
самоуправления *

* – в установленных законодательством пределах

Перспективы развития ка-
дастровой оценки недвижимос- 
ти будут связаны с введением за-
конодательных новаций в области 
оценочной деятельности, которые 
существенно повлияют на процесс 
кадастровой оценки недвижимости. 
В 2010 г. определены знаковые изме-
нения в организации работ, в струк-
туре и составе участников процесса 
кадастровой оценки. Эти изменения 
можно исследовать, сравнив орга-
низацию проведения государствен-
ной кадастровой оценки земель, 
определенную Административным 
регламентом исполнения Федераль-
ным агентством кадастра объектов 
недвижимости государственной 
функции «Организация проведения 
государственной кадастровой оцен-
ки земель» в 2007 г., и процесс про-
ведения государственной кадастро-
вой оценки, определенный главой 
III «Государственная кадастровая 
оценка» закона «Об оценочной дея-
тельности в Российской Федерации», 
введенной в закон в 2010 г. (в полном 
объеме глава III начнет действовать с 
2013 г.) (рис. 3, 4).

Ранее определяющую, домини-
рующую роль в процессе проведения 
кадастровой оценки выполняла Рос-
недвижимость Российской Федерации 
(ныне – Росреестр). Это было не толь-
ко формирование перечня объектов 
оценки и внесение кадастровой стои-
мости в кадастр недвижимости, но и  
подготовка документов, регламенти-

рующих проведение государственной 
кадастровой оценки земель, и выбор 
исполнителя работ, и проверка их ре-
зультатов (рис. 3). С 2013 г. Росреестр 
будет заниматься только формирова-
нием перечня объектов недвижимос- 

ти, подлежащих государственной ка-
дастровой оценке, и внесением ре-
зультатов определения кадастровой 
стоимости в государственный кадастр 
недвижимости (рис. 4). Принятием 
решения о проведении государствен-

Рисунок 3 – Проведение государственной кадастровой оценки земель 
(2007 г.)

Таблица. Планируемые изменения основных элементов налогов, связанных с недвижимостью
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ной кадастровой оценки, отбором 
исполнителя работ по определению 
кадастровой стоимости и заключе-
нием с ним договора на проведение 
оценки, утверждением результатов 
определения кадастровой стоимости 
будет заниматься исполнительный 
орган государственной власти субъек-
та Российской Федерации (или орган 
местного самоуправления).

Возрастает роль саморегулируе-
мых организаций оценщиков. В соот-
ветствии с законодательством функ-
циями саморегулируемой организа-
ции оценщиков являются:

разработка и утверждение стан-
дартов и правил оценочной деятель-
ности, правил деловой и профессио-
нальной этики;

организация информационного 
и методического обеспечения своих 
членов;

осуществление экспертизы отче-
тов.

Экспертизу отчета об определе-
нии кадастровой стоимости будут 
проводить оценщики-эксперты из 
той же саморегулируемой организа-
ции оценщиков, в которой состоят 
оценщики-исполнители работ.

В процессе кадастровой оценки 

не изменилась только роль оценщика-
исполнителя работ. Как и ранее, он 
будет заниматься определением ка-
дастровой стоимости и составлением 
отчета об определении кадастровой 
стоимости.

Рисунок 4 – Проведение государственной кадастровой оценки в соответствии 
с законом «Об оценочной деятельности в РФ» (2010 г.)



34 Земля Беларуси 4/2011

УДК 528.74:528.931
Мария КУРЬЯНОВИЧ,
младший научный сотрудник УП «Космоаэрогеология»
Франц ШАЛЬКЕВИЧ,
доцент кафедры геодезии и картографии
Белорусского государственного университета,
кандидат биологических наук

Эффективность использования 
материалов дистанционных 
съемок при картографировании 
почв

Изложены результаты исследований использования материалов аэрокосмической съемки при картографиро-
вании почв. Выделены три категории дешифрируемости почв Белорусского Полесья. Анализируются затраты 
рабочего времени на различные виды полевых работ. Представлены данные сравнительного анализа картомет- 
рической обработки почвенных карт ключевых участков, составленных различными методами. Рассматрива-
ются вопросы эффективности использования аэрокосмических снимков при обновлении крупномасштабных 
почвенных карт

Введение. Почвенная карта яв-
ляется основой для осуществления 
сельскохозяйственного производ-
ства. Планирование различных ме-
роприятий, связанных с использова-
нием земель, и рациональное веде-
ние сельского хозяйства невозможно 
без детальных крупномасштабных 
почвенных карт, отражающих всю 
сложность территории и структуры 
почвенного покрова.

При изучении почвенного по-
крова и составлении почвенных 
карт, осуществляемых научно-
производственными организациями, 
требуется объективная характерис- 
тика природных условий изучаемой 
территории, высокая точность и де-
тальность отображения почвенного 
покрова и его научно обоснованная  
генерализация. Решение данных за-
дач в значительной степени обеспе-
чивают материалы дистанционных 
съемок. Эффективность работ по 
составлению и обновлению почвен-
ных карт во многом зависит от качес- 
тва используемой картографической 
основы. Материалы дистанционных 
съемок, дающие объективное отобра-
жение природных условий, позволя-
ют почвоведу сравнительно быстро 
ориентироваться на местности, опре-

делять местоположение, довольно 
точно намечать места закладки поч- 
венных разрезов и прикопок, а также 
облегчают процесс установления гра-
ниц почвенных контуров.

В настоящее время довольно де-
тально разработаны методические 
аспекты использования материалов  
аэрофотосъемки при составлении и 
обновлении крупномасштабных поч- 
венных карт [1, 3]. В отдельных ра-
ботах [2, 4] отмечается высокая эф-
фективность использования много-
зональных аэрокосмических снимков 
при изучении почв. Перспективным 
направлением применения материа-
лов аэрокосмической съемки является 
изучение структуры почвенного по-
крова [4].

Однако фактически отсутствуют 
данные по применению космических 
снимков высокого и очень высокого 
пространственного разрешения при 
составлении крупномасштабных поч- 
венных карт.

Цель нашей работы заключалась 
в сравнении эффективности исполь-
зования аэроснимков и космических 
снимков очень высокого простран-
ственного разрешения при корректи-
ровке (обновлении) крупномасштаб-
ных почвенных карт.

Объекты и методы исследо-
вания. Объектом исследования яв-
ляются почвы ключевых участков, 
заложенных в различных почвенно-
геоморфологических районах Бело-
русского Полесья. Всего было за-
ложено семь ключевых участков. 
Для исследования использовались 
аэрофотоснимки масштаба 1:10 000 – 
1:15 000 разных сезонов съемки, кос-
мический снимок «Quick Bird» (дата 
съемки – 22.04.2009) с простран-
ственным разрешением 2,5 м, а так-
же ранее составленные почвенные 
карты масштаба 1:10 000. Выполнен 
картометрический и сравнительный 
анализ почвенных карт ключевых 
участков, составленных на основе 
плана землепользования и аэрокос-
мических снимков. Для характерис- 
тики сходства или различия почвен-
ных карт, составленных разными ме-
тодами, использовались коэффици-
енты структуры почвенного покрова 
(расчленения, контрастности, слож-
ности и неоднородности).

Результаты исследований. В на-
стоящее время на территорию страны 
с двух- или трехкратной повторно-
стью составлены крупномасштабные 
почвенные карты. Следовательно, 
сплошные почвенные исследования 
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не проводятся, а выполняется обнов-
ление (корректировка) ранее состав-
ленных карт. В связи с этим основной 
объем работ по их корректировке пе-
реносится на предполевой камераль-
ный период. При использовании для 
этих целей в качестве картографичес- 
кой основы материалов аэрокосми-
ческой съемки требуется введение в 
камеральный период отдельного вида 
работ – дешифрирование аэрокосми-
ческих снимков.

Дешифрирование снимков при 
корректировке почвенных карт может 
проводиться как визуально, так и ав-
томатизированно. Однако и то и дру-
гое должно базироваться на ключевых 
участках – аэрокосмоэталонах, отде-
шифрированных в полевых условиях.

Эффективность использования ма-
териалов аэрокосмической съемки в 
предполевой период зависит от ряда 
факторов и в первую очередь – от ка-
чества материалов аэрокосмической 
съемки. Они должны быть получены 
в оптимальные сроки с учетом по-
годных и природных факторов, а так-
же соответствующего спектрального 
диапазона и пространственного раз-
решения. Кроме того, дешифровщик 
должен хорошо знать не только объ-
ект исследования, но и геометричес- 
кие, радиометрические, изобрази-
тельные и информационные свойства 
снимков.

Анализ дешифрируемости поч- 
венного покрова ключевых участков, 
заложенных в различных почвенно-
геоморфологических районах, по-
зволил в зависимости от сложности 
дешифрирования дифференцировать 
его на три категории: очень хорошая, 
хорошая и удовлетворительная. К 
первой категории можно отнести поч- 
венный покров поймы р.Припять и 
первой надпойменной террасы (па-
леопойменные). На аэрокосмических 
снимках почвенный покров данных 
территорий изображается сложным, 
пестрым рисунком. Это обусловлено 
чередованием контуров контрастных 
почв, границы которых на снимках 
имеют резко выраженный характер, 
что значительно облегчает их дешиф-
рирование.

Вторая категория – территории с 
хорошей дешифрируемостью –  вклю-
чает виды земель, занятых пашней и 
лесной растительностью, с преобла-
данием однородных по гранулометри-
ческому составу почвообразующих и 

подстилающих пород. Несмотря на 
то, что лесная растительность хорошо 
коррелирует с почвенными условия-
ми, иногда вызывает затруднения де-
шифрирование дерново-подзолистых 
оглеенных внизу и временно избыточ-
но увлажненных почв.

Что касается третьей категории, то 
сложность ее дешифрирования обус- 
лавливается распространением сла-
боконтрастных дерново-подзолистых 
почв, которые схожи по грануломет- 
рическому составу (пески, рыхлые су-
песи) и степени увлажнения, а также 
часто меняющимися подстилающими 
породами (пески, моренные суглин-
ки). Значительную долю в почвен-
ном покрове составляют осушенные 
дерново-заболачиваемые почвы и ва-
риации торфяно-болотных почв. Поч- 
венный покров данных территорий 
зачастую приходится дешифрировать 
по косвенным признакам, а границы 
контуров выводить с помощью за-
кладки дополнительных почвенных 
точек.

Следует отметить, что с ключе-
выми участками этих категорий де-
шифрируемости четко коррелируют 
как затраты рабочего времени на де-
шифрирование почв в предполевой 
и полевой период, так и количество 
заложенных почвенных точек (разре-
зов, полуям, прикопок) для их диаг- 
ностики и определения границ в по-
левой период.

Выполненные исследования по-
казали, что использование аэрокос-
мических снимков в качестве карто-
графической основы при обновлении 
почвенных карт существенно влияет 
на перераспределение затрат рабоче-
го времени в предполевой и полевой 
периоды.

Полевой период при составлении 
почвенных карт с использованием 
аэрокосмических снимков по сравне-
нию с традиционными методами зна-
чительно сокращается. Его продол-
жительность в данный период в зна-
чительной степени связана с измене-
ниями почвенного покрова, выявлен-
ными на корректируемой почвенной 
карте в предполевой период. Именно 
они служат основой для определения 
места и количества закладок полевых 
маршрутов и почвенных точек.

Проведенными исследованиями 
установлено отсутствие значитель-
ных различий в затратах рабочего 
времени на основные виды работ по 

описанию почвенных точек и пере-
ход к ним при традиционном методе и 
при использовании аэрокосмических 
снимков. На описание почвенных то-
чек затрачивается примерно 38,5 %, 
а на переход к ним – около 15,6 % от 
общего количества времени. Сущест- 
венные различия затрат рабочего вре-
мени выявлены при определении гра-
ниц почвенных контуров. Если при 
традиционных методах на этот вид 
работ затрачивается 22,2 % рабочего 
времени, то с использованием сним-
ков – 1,2 %. Следует отметить, что 
затраты рабочего времени на данные 
виды работ изменяются в зависимос- 
ти от категории дешифрируемости в 
сторону уменьшения – от очень хоро-
шей до удовлетворительной.

Хронометраж затрат рабочего вре-
мени на различные виды работ при 
корректировке почвенных карт пока-
зал, что на описание почвенных точек 
и отбор образцов затраты времени со-
кратились до 31 %, однако увеличи-
лось время на переход к описываемым 
почвенным точкам, а также в связи с 
увеличением количества выделенных 
контуров появилась необходимость их 
посещения на местности без закладки 
почвенных точек. В общей сложности 
на этот вид работ было затрачено око-
ло 32 % рабочего времени.

Уточнение в полевых условиях поч- 
венных карт, откорректированных 
с использованием аэрокосмических 
снимков, показало, что у около 95 % 
почвенных контуров границы были 
правильно выделены в камеральных 
условиях, 80 % почвенных контуров 
было правильно диагностировано.

Для изучения информативности 
почвенных карт, составленных тра-
диционным методом и с использова-
нием аэрокосмических снимков, нами 
был выполнен их картометрический 
анализ.

Сравнительный анализ почвен-
ных карт, составленных различными 
методами, показал, что основные их 
различия заключаются в содержании 
и несовпадении   границ почвенных 
контуров.

Объективной причиной различий 
данных материалов являются недо-
статочно высокие информативные 
свойства картографической основы, 
используемой при традиционном ме-
тоде составления почвенных карт.

Важным показателем сравнения 
почвенных карт, составленных раз-
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Название 
ключевого 
участка

Картографическая 
основа

Общее 
количество 
контуров

Средний 
размер 
контура, 

га

Распределение контуров по площади, %

0,1-1,0 
га

1,1-5,0 
га

5,1-10,0 
га

10,1-
30,0 га

Более 
30,1 га

«Мелиорация»

план 
землепользования 62 6,3 42,3 35,2 12,7 4,2 5,6

аэроснимок 150 2,6 78,7 16,0 2,0 1,3 0,0

«Микуличи»

план 
землепользования 22 22,4 4,3 6,4 23,0 39,6 26,7

аэроснимок 128 4,4 71,1 18,8 3,9 3,0 2,3

«Оревичи»

план 
землепользования 34 11,3 40,0 40,0 6,2 9,2 4,6

аэроснимок 160 2,6 59,3 33,1 3,8 3,2 0,6

«Осташковичи»

план 
землепользования 27 21,0 5,0 15,0 15,0 45,0 20,0

аэроснимок 77 5,7 39,0 32,5 11,7 11,7 5,1

«Подгорье»

план 
землепользования 49 6,8 39,2 29,4 17,6 11,8 2,0

космический 
снимок 142 2,7 79,8 14,7 3,9 1,6 0,0

личными методами, является размер 
и количество почвенных контуров, 
которые могут служить важными 
признаками, как при дешифрирова-
нии почв, так и при изучении струк-
туры почвенного покрова. При раз-
работке систем севооборотов размер 
почвенных контуров играет сущес- 
твенную роль в определении площа-
дей полей.

Нами было изучено распределе-
ние почвенных контуров на почвен-
ных картах семи ключевых участков, 
составленных на основе плана зем-
лепользования, аэроснимка и косми-
ческого снимка очень высокого про-
странственного разрешения (2,5 м). 
Сопоставление количества и разме-
ров контуров на почвенных картах, 
составленных разными методами, 
показало их значительные различия. 
Данные таблицы 1 свидетельствуют 
о том, что общее количество контуров  
на почвенных картах, составленных 
на основе материалов дистанцион-
ных съемок, возрастает в 2-3 раза. 
Кроме того существует тесная взаи-
мосвязь между размером контуров 
и их количеством. С уменьшением 
размера контура увеличивается их 
количество и наоборот, что не всегда 
имеет место на почвенных картах, 

составленных обычным методом. 
Это объясняется тем, что материалы 
дистанционных съемок позволяют 
выделить более мелкие по размеру 
контуры, которые труднее отобразить 
на плане землепользования из-за мас- 
кировки их растительностью и недо-
статочного количества ориентиров, 
необходимых для их привязки.

На примере почвенных карт 
ключевых участков «Микуличи» и 
«Подгорье» с однородными почво- 
образующими породами был проана-
лизирован характер распределения 
количества контуров по типам почв. 
Выявлено, что 64,4 % контуров при-
ходится на дерново-подзолистые за-
болачиваемые, 21,9 % – на дерново-
подзолистые автоморфные, 13,7 % – 
на дерновые заболачиваемые почвы. 
Наибольшее количество контуров 
площадью до 1,0 га приходится на 
дерново-подзолистые заболачивае-
мые почвы (70,2 %).

Это объясняется тем, что для тер-
риторий, сложенных лессовидны-
ми суглинками, характерно наличие 
большого количества микропониже-
ний с полугидроморфными почвами, 
которые хорошо отображаются на 
аэрокосмических снимках, что зна-
чительно облегчает их отображение 

на почвенной карте. Для всех почвен-
ных карт, составленных на основе 
материалов дистанционных съемок, 
характерно преобладание контуров до 
5,0 га (84 %).

Представление об информацион-
ной нагрузке почвенных карт клю-
чевых участков, составленных раз-
личными методами, дает таблица 2. 
Наиболее объективные представле-
ния о качественном и количествен-
ном содержании почвенных карт 
дают количественные характеристи-
ки структуры почвенного покрова. 
При относительной однородности 
коэффициентов расчленения и кон-
трастности заметна четкая диффе-
ренциация коэффициентов сложнос- 
ти и неоднородности почвенного 
покрова. Различия количественных 
показателей, приведенные в табли-
цах 1, 2, хорошо отображают и ка-
чественные различия почвенных 
карт, составленных различными 
методами. Проведенный анализ по-
казывает, что на почвенных картах, 
составленных различными метода-
ми, изменяется не только количест- 
во почвенных контуров, но и типов 
почв. Средний размер контура зна-
чительно меньше, а количество кон-
туров до 1,0 га больше (более 42 %) 

Таблица 1. Распределение количества почвенных контуров ключевых участков в зависимости от их размера
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Название 
ключевого 
участка

Картографическая 
основа Фрагменты

Коэффициенты почвенных карт ключевых участков, 
составленных различными методами

расчленения контрастности сложности неоднородности

«Мелиорация»

план 
землепользования 1,30 7,30 0,06 0,40

аэроснимок 1,40 6,90 0,32 2,20

«Микуличи»

план 
землепользования 1,20 5,90 0,04 0,20

аэроснимок 1,20 8,00 0,30 2,40

«Оревичи»

план 
землепользования 2,00 6,90 0,10 0,70

аэроснимок 2,00 12,30 0,60 7,40

«Осташковичи»

план 
землепользования 1,70 26,40 0,07 1,80

аэроснимок 1,80 23,00 0,30 6,90

«Подгорье»

план 
землепользования 1,20 5,60 0,02 0,10

космический 
снимок 1,40 7,80 0,20 1,60

Таблица 2. Характеристики почвенных карт ключевых участков, составленных различными методами
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Введение
Схемы землеустройства админи-

стративных районов разрабатывают- 
ся в соответствии с законодательством 
об охране и использовании земель ор-
ганизациями по землеустройству, вхо-
дящими в систему Госкомимущества 
(РУП «БелНИЦзем», УП «Проектный 
институт Белгипрозем» и его дочер-
ние предприятия).

Схемы землеустройства явля-
ются базовыми документами пла-
нирования землепользования. Они 
предназначены для решения важных 
государственных задач, связанных 
с повышением эффективности ис-
пользования и охраны земельных 
ресурсов: определения перспектив 
использования, целевого назначения 
и распределения земель, регулирова-
ния и совершенствования земельных 
отношений, управления земельными 
ресурсами, сохранения и улучшения 
окружающей среды и др.

Материалы схем землеустройства 
необходимы широкому кругу поль-
зователей (государственным орга-
нам и организациям, землепользова-
телям, потенциальным инвесторам, 
ученым, общественности и многим 
другим).

В соответствии с Инструкцией 
о порядке разработки схем земле- 
устройства районов, утвержденной 
постановлением Госкомимущества от 
29 мая 2008 г. № 43, рассмотрение и 
утверждение схемы землеустройства 
включает согласование со структур-
ными подразделениями райиспол-
кома и другими заинтересованными 
государственными органами и орга-
низациями района (землеустроитель-
ной службой, управлением сельского 
хозяйства и продовольствия, терри-
ториальным органом архитектуры и 
строительства (градостроительства), 
территориальным органом Минис- 
терства природных ресурсов и охра-
ны окружающей среды Республики 
Беларусь и др.), рассмотрение рай-
онным исполнительным комитетом, 
Госкомимуществом, а также рассмо-
трение и утверждение областным ис-
полнительным комитетом [1].

Однако технология, применяемая 
в настоящее время при разработке 
схем, не позволяет обеспечить дос- 
туп к материалам схемы для всех за-
интересованных как на этапе разра-
ботки и согласования, так и после ее 
утверждения и сдачи заказчику, в том 
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EFFICIENCY OF USING 
MATERIALS OF REMOTE 
SHOOTINGS AT MAPPING OF SOILS

Results of studies using materials 
aerospace survey for mapping soil were 
represented. Three categories of the decode 
soils of Belarusian Polesie were emphasized. 
Staff times on the various types of field work 
are analyzed. Data of the comparative analysis 
landscape maps processing of soil cards of 
key sites, wich is made by various methods 
are represented. Questions of efficiency using 
of aerospace at updating of large-scale soil 
maps are considered.

на почвенных картах, составленных 
на основе аэроснимков и космичес- 
кого снимка высокого разрешения. 
Однако это не дает основания для 
проведения генерализации почвен-
ных контуров. На наш взгляд необ-
ходимо, в зависимости от масштаба 
и пространственного разрешения 
аэрокосмических снимков, стре-
миться отображать на почвенной 
карте максимальное разнообразие 
почвенного покрова, существующее 
в естественных условиях. Однако 
увеличение контурной нагрузки поч- 
венных карт усложняет их исполь-
зование для специалистов сельского 
хозяйства. Поэтому данные карты 
должны служить основой для со-
ставления других тематических карт 
(агропроизводственных группировок 
почв, структуры почвенного покрова, 
типов земель и др.), облегчающих их 
практическое использование в сель-
скохозяйственном производстве.

Результаты наших исследований 
могут служить основой при опреде-
лении категорий сложности террито-
рии по дешифрируемости почвенного 
покрова, а также при совершенство-
вании технологических схем обнов-
ления ранее составленных почвенных 
карт.

Заключение. Выполнение иссле-
дования и обобщение отечественного 
и зарубежного опыта использования 
материалов дистанционных съемок 
для изучения почв позволили полу-
чить следующие результаты:

установлено, что для составления 
и обновления почвенных карт наи-
более информативными являются 
аэрокосмические снимки весеннего 
периода съемки;

космические снимки очень высо-
кого пространственного разрешения 
по своим изобразительным и инфор-
мационным свойствам не уступают 
крупномасштабным аэроснимкам и 
могут использоваться в качестве кар-
тографической основы для составле-
ния и обновления не только крупно-
масштабных, но и мелкомасштабных 
почвенных карт, позволяя избежать 
многоступенчатости, характерной 
для традиционных методов их со-
ставления;

использование аэрокосмоэталонов 
и таблиц дешифровочных признаков 
почв позволяет проводить экстрапо-
ляцию результатов дешифрирования 
на всю территорию исследования, что 

существенно повышает эффектив-
ность камеральных работ по обнов-
лению почвенных карт в предполевой 
период;

сравнительный анализ информа-
ционной нагрузки почвенных карт, 
составленных различными методами, 
показал бесспорное преимущество 
материалов дистанционных съемок 
при их составлении. При этом инфор-
мативность почвенных карт (контур-
ная нагрузка) увеличивается более 
чем в 2 раза с одновременным сокра-
щением объема полевых работ;

использование материалов дис-
танционных съемок при обновлении 
почвенных карт дает возможность 
повысить производительность тру-
да специалистов, а также точность и 
детальность почвенных карт, которые 
являются основой для ведения сель-
скохозяйственного производства.
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числе и исполнителям работ для про-
ведения авторского надзора за реали-
зацией схемы и, при необходимости, 
ее актуализации.

Поэтому с учетом результатов ана-
лиза сложившейся ситуации и накоп- 
ленного опыта, возникла необходи-
мость разработки технологии предо-
ставления и редактирования темати- 
ческих данных схем землеустройства 
в сети Интернет. Данная технология 
позволит обеспечить широкий доступ 
в онлайн режиме к материалам схем, 
будет способствовать их популяриза-
ции и более эффективному исполь-
зованию всеми заинтересованными, 
в том числе местными и республи-
канскими органами государственно-
го управления, землепользователями, 
потенциальными инвесторами, а так-
же существенно поможет разработчи-
кам.

Цель работы – разработка техно- 
логии предоставления и редактиро-
вания картографических материалов 
схем землеустройства в сети Интер-
нет.

Основные задачи: 
изучить научно-методические и 

технические аспекты предоставления 
и редактирования тематических про-
странственных данных в сети Интер-
нет;

определить состав, структуру и 
формы картографического представ-
ления тематических данных схем зем-
леустройства для их предоставления 
и редактирования в сети Интернет;

создать интероперабельные гео-
информационные сервисы, обеспечи-
вающие предоставление и удаленное 
редактирование тематических данных 
схем землеустройства;

создать пользовательский интер-
фейс (web-страницы), реализующий 
функции визуализации, масштабиро-
вания, перемещения пространствен-
ных данных, осуществления запросов 
к тематическим данным схем, а также 
содержащий инструменты обсужде-
ния и комментирования.

Основная часть
Развитые страны имеют значитель-

ный опыт предоставления и редакти-
рования пространственных данных в 
Интернете для целей планирования 
землепользования. Как правило, эти 
данные публикуются в Интернете в 
виде геоинформационных сервисов 
и являются составной частью нацио-
нальных, региональных и локальных 
геопорталов (узлов инфраструктуры 
пространственных данных). За пос- 
леднее десятилетие созданы сотни 
известных геопорталов, обеспечи-
вающих доступ к пространственным 

данным различной направленности 
[2-8].

Изучение зарубежного опыта, со-
става и структуры картографических 
материалов схем землеустройства по-
зволяет сделать вывод о том, что для 
создания системы предоставления и 
редактирования картографических 
материалов схем землеустройства в 
сети Интернет требуется последова-
тельно решить ряд задач: определить 
основные функции и архитектуру соз-
даваемой системы; определить состав 
и структуру публикуемых картогра-
фических материалов; подготовить 
пространственные данные к публика-
ции в Интернете; создать геоинформа-
ционные сервисы визуализации, пере-
дачи и удаленного редактирования 
пространственных данных; разрабо-
тать систему условных обозначений 
тематических слоев, пригодную для 
использования в Интернете; создать 
интерфейс системы и инструменты 
пользователя.

Функции и архитектура сис- 
темы

Исходя из цели и задач выполняе-
мой работы, нами определены следу-
ющие функции создаваемой системы 
предоставления и редактирования 
картографических материалов схем 
землеустройства в сети Интернет:

В статье описана разработанная в РУП «БелНИЦзем» технология предоставления и редактирования карто-
графических материалов схем землеустройства в сети Интернет. Технология обеспечивает широкий доступ к 
материалам схем в онлайн режиме, что способствует их популяризации и более эффективному использованию 
всеми заинтересованными. Детально рассмотрен опытный образец системы, обеспечивающий удаленный дос- 
туп к пространственным данным схемы землеустройства Пинского района
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предоставление картографических 
материалов через распределенные 
геосервисы;

визуализация пространственных 
данных;

передача данных пользователю;
удаленное редактирование про-

странственных данных;
хранение результатов анализа и 

обработки картографических матери-
алов на центральном сервере;

обеспечение возможности обсуж-
дения и комментирования материалов 
схем землеустройства.

Эти основные функции должны 
быть дополнены набором пользова-
тельских инструментов для

перемещения и масштабирования 
картографических изображений;

выбора геоинформационных 
слоев;

просмотра атрибутивной инфор-
мации о выбранных объектах;

комментирования.
Архитектура системы представ-

лена на рисунке 1. Главными ее эле-
ментами являются web-страницы, 
картографический сервис и сервисы 
данных. Web-страницы обеспечивают 
доступ пользователя ко всем ресурсам 
системы (картографическим материа-
лам схем землеустройства, геоинфор-
мационным сервисам, пользователь-
ским инструментам). Картографичес- 
кий сервис служит для презентации 
геоинформационных слоев схемы 
пользователю через их визуализацию 
(в качестве картографического серви-
са используется OGC Web Map Service 
(WMS)). Сервисы данных обеспечи-
вают доступ к геопространственным 
данным для их передачи пользовате-
лю (WFS, WCS) и удаленного редак-
тирования (WFS-T).

Важным этапом создания систе-
мы является определение клиент-
серверных взаимодействий [9] 
(рис. 2), которые отражают направле-
ния движения данных, базовые про-
цессы взаимодействия пользователей 
и разработчиков схем.

Разработчик публикует карто-
графические материалы схем земле- 
устройства на центральном сервере 
в виде геоинформационных сервисов 
визуализации, передачи и редактиро-
вания данных. Геоинформационные 
сервисы визуализации простран-
ственных данных размещаются на 
соответствующих web-страницах и 
совмещаются с пользовательскими 

инструментами комментирования, 
предназначенными для обсуждения 
картографических материалов схем и 
совместного принятия решений.

Актуализация исходных картогра-
фических материалов, необходимых 
для разработки схем землеустройства, 
осуществляется с помощью удаленно-
го редактирования.

Согласование схем землеустрой-
ства со специалистами райисполко-
ма осуществляется в онлайн режиме, 
путем просмотра картографических 
материалов и их комментирования в 
соответствующем окне. Землеполь-
зователи, общественность и другие 
заинтересованные также имеют воз-
можность комментировать предпола-
гаемые изменения использования зе-
мель, тем самым участвуя в процессе 
планирования землепользования.

Зайдя на страницу системы в Ин-
тернете, представители органов го-
сударственного управления могут 
использовать данные утвержденных 
в установленном порядке схем при 
обосновании и принятии управлен-
ческих решений. Специалисты Гос- 
комимущества могут использовать 
систему при проведении семинаров, 
презентаций и выездных коллегий. 
Разработчики схем, находясь в коман-
дировках, могут удаленно обращаться 
к серверу как при разработке, так и 
при проведении авторского надзора 
(без необходимости использования 
картографических материалов в бу-
мажном виде).

Состав и структура публи- 
куемых картографических мате-
риалов

Картографические материалы 
схем землеустройства включают в 
себя множество геоинформационных 
слоев различной направленности.

Некоторые данные схем земле- 
устройства имеют гриф «Для служеб-
ного пользования», и в этом случае 
необходимо соблюдать режим огра-
ниченного распространения картогра-
фических материалов.

На наш взгляд, в первую очередь 
следует публиковать в Интернете 
данные, используемые в основных 
картах схемы землеустройства. Про-
странственные данные следует пред-
варительно подготовить для публика-
ции в Интернете. Для этого выполня-
ется конвертация картографических 
материалов схем землеустройства в 
единый формат (shp-файлы либо база 
данных PostGRES/PostGIS). При этом 
названия геоинформационных слоев 
и атрибутивных полей должны быть 
набраны латинскими символами, 
атрибутивные таблицы слоев должны 
иметь кодировку UTF-8 (при необхо-
димости следует выполнить их пере-
кодировку).

Для соблюдения режима секрет-
ности при публикации картогра-
фических материалов схем земле-
устройства в сети Интернет следует: 
конвертировать пространственные 
данные из СК-63 в открытую систе-
му координат WGS-84, выбрать раз-
решенные для опубликования слои 
тематической информации, привести 
топографические элементы содержа-
ния карт к объему карты масштаба 
1:100000 путем их генерализации, а 
также разгрузить объектный состав 
пространственных данных [10]. Так-
же следует доработать атрибутивную 
информацию геоинформационных 
слоев, удалив из нее (при необходи- 
мости) соответствующую информа-
цию.

Создание геоинформационных 
сервисов

Рисунок 1 – Архитектура системы предоставления и редактирования 
картографических материалов схем землеустройства в сети Интернет
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Для обеспечения публикации про-
странственных данных в Интернете 
необходимо добиться их интеропера-
бельности (способности к свободно-
му взаимодействию). Две информаци-
онные системы являются интеропе-
рабельными, если они способны реа-
лизовать свободный доступ к своим 
функциям, а также беспрепятственно 
обмениваться данными. Для обмена 
данными в этом случае используется 
язык разметки XML, а для доступа 
к распределенным функциям – web-
сервисы.

XML (eXtensible Markup Language) 
представляет собой свод общих син-
таксических правил и предназначен 
для хранения структурированных 
данных и обмена информацией между 
программами.

Web-сервисы определяются как 
слабо связанные, открытые компо-
ненты, взаимодействующие через 
XML интерфейсы. Определение «сла-
бо связанные» предполагает, что они 
могут быть независимо изменены, а 
также их независимость от платфор-
мы. Открытые означает, что исходные 
и выходные данные публично дос- 
тупны, что достигается за счет ис-
пользования открытых стандартов и 
протоколов. Термин «компоненты» 
означает, что интерфейс web-сервисов 
содержит определенный код.

XML интерфейсы могут быть 
прочитаны человеком, обеспечивают 
http-взаимодействие программных 

систем, позволяют узнать свою функ-
циональность.

Геоинформационные сервисы 
обеспечивают возможность полу- 
чать, обрабатывать и анализировать 
географическую информацию без 
установки ГИС-продуктов на стацио-
нарные компьютеры и не требуют от 
пользователей экспертных знаний 
геоинформационных технологий [11].

В ходе работы нами были созданы 
геоинформационные сервисы визуа-
лизации, предоставления и редакти-
рования пространственных данных. 
Для этого были использованы стан-
дарты открытого геопространствен-
ного консорциума OGC (WMS, WFS, 
WFS-T), что позволило в полной мере 
обеспечить интероперабельность соз-
даваемой системы.

В качестве программного обеспе-
чения, используемого для создания 
геоинформационных сервисов, нами 
выбран продукт с открытым кодом 
GeoServer, что объясняется возмож-
ностью реализации всех необходимых 
геоинформационных сервисов (в том 
числе транзакционного сервиса дан-
ных WFS-T, используемого для уда-
ленного редактирования), поддерж-
кой всех основных форматов данных, 
наличием готового web-интерфейса 
управления файлами настроек и опи-
сания данных, а также бесплатностью 
этого программного продукта.

Передача условных обозначений 
тематических слоев в Интернете

Система условных обозначений 
схем землеустройства создана c ис-
пользованием ПО ArcGIS и характе-
ризуется комплексностью и закры- 
тостью форматов. Поэтому обеспече-
ние полного соответствия условных 
обозначений при публикации темати-
ческих данных схем с использовани-
ем открытого ПО не представляется 
возможным.

Качественная передача символов, 
созданных в различных форматах и 
программах, в Интернете является 
сложной задачей, требующей значи-
тельного времени и специальных зна-
ний. Решением проблемы в данном 
случае является использование стан-
дарта OGC Styled Layer Descriptor 
(SLD). SLD основан на языке XML и 
представляет собой способ описания 
стиля объекта. Спецификация предо-
ставляет возможность задавать прави-
ла отображения геоинформационных 
слоев и определяет операции стандар-
тизированного доступа к их условным 
обозначениям.

В данной работе для качественной 
передачи системы условных обозна-
чений карт в Интернете выполнялась 
автоматическая конвертация легенд 
из проекта ArcGIS в формат SLD с 
использованием специального прог- 
раммного обеспечения ArcGIS_SLD_
Converter [12], что в значительной 
мере позволило сохранить исходные 
картографические легенды.

Создание интерфейса систе-
мы и инструментов пользователя. 
Опытный образец системы

Нами реализован опытный образец 
системы http://niczem.zapto.org/geo/
landschema.html, содержащий данные 
схемы землеустройства Пинского ад-
министративного района.

Портал предоставляет доступ 
к основным картам схемы земле-
устройства района, к которым отно-
сятся карты: «Современное исполь-
зование земель», «Ограничения ис-
пользования земель» и «Перспектив-
ное использование земель». Портал 
также дополнен специальной web-
страницей, содержащей инструменты 
для осуществления авторского надзо-
ра за предлагаемыми мероприятиями 
схемы землеустройства.

Главная страница портала содер-
жит информацию о его назначении, 
функциях, используемом програм-
мном обеспечении, созданных гео-
информационных сервисах, а также 

Рисунок 2 – Клиент-серверные взаимодействия
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общую информацию о схемах зем-
леустройства и краткое руководство 
пользователя.

На карте «Современное использо-
вание земель» (рис. 3а) отображена 
информация о видах земель, основ-
ных землепользователях, населенных 
пунктах, автомобильных и желез-
ных дорогах, объектах гидрографии 
района.

Карта «Ограничения использо-
вания земель» (рис. 3б) в числе про-
чего содержит информацию об особо 
охраняемых природных территори-
ях, ценных лесных экосистемах, во-
доохранных зонах, местах обитания 
охраняемых видов животных и произ-
растания охраняемых видов растений, 
санитарно-защитных зонах.

Карта «Перспективное использо-
вание земель» (рис. 3в) отображает 
перспективные виды земель, фонд 
(резерв) перераспределения земель, 
границы планируемого расширения 
населенных пунктов, границы про-
ектируемого расширения особо охра-
няемых природных территорий и дру-
гую информацию.

Страница авторского надзора со-
держит космический снимок (Land-
sat ETM. Пространственное разре-
шение 30 м, дата съемки 3.06.2011), 
а также слой перспективных видов 
земель.

Каждая страница портала содер-
жит ряд пользовательских инструмен-
тов: визуализации, перемещения и 
масштабирования пространственных 
данных, выбора стилей изображения 
геоинформационных слоев, осущест-
вления запросов к их атрибутам, до-
бавления и просмотра комментариев. 

Пользователям также предостав-
лен доступ ко всем созданным гео-
информационным сервисам (WMS, 
WCS, WFS, WFS-T), функции кото-
рых можно использовать как при по-
мощи простых Интернет браузеров, 
так и через настольные ГИС (ArcGIS, 
uDig, gvSIG и др.).

Исходные материалы хранятся в 
виде пространственных баз данных 
Postgres/PostGIS, а также shp-файлов 
на сервере РУП «БелНИЦзем».

В ходе создания web-страниц гео-
портала использовался язык разметки 
html и программа Kompozer, библио-
тека скриптов OpenLayers для соз-
дания динамичных карт и пользова-
тельских инструментов, а также язык 
программирования php для создания 
инструментов комментирования.

Обеспечение возможности уда-
ленного редактирования простран-
ственных данных

Удаленное редактирование про-
странственных данных через исполь-
зование геоинформационных серви-

сов является проблемным вопросом 
развития современных геопортальных 
технологий.

Известно, что редактировать про-
странственные данные удаленно 
можно через прямое подключение 
ГИС-клиента к пространственной 
системе управления базами данных 
(СУБД). Однако СУБД используют-
ся для хранения данных, тогда как 
геоинформационный сервис предна-
значен для транспортировки данных 
клиенту.

Большинство информационных 
систем в настоящее время созда-
ется с использованием сервис-
ориентированной архитектуры (SOA), 
представляющей собой модульный 
подход к разработке программного 
обеспечения, при котором достигает-
ся независимость от платформы, язы-
ков программирования, возможность 
повторного использования кода, со-
кращение издержек. SOA базируется 
на создании стандартизированных 
сервисов и для данного подхода пря-
мое подключение к СУБД не под-
ходит. В то же время использование 
геоинформационного сервиса (WFS-
T) для удаленного редактирования 
данных имеет ряд преимуществ:

WFS-T построен поверх http и 
устойчиво работает на линиях связи 
плохого качества;

а)
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б)

в)

а) современное использование земель; б) ограничени использования земель; в) перспективное использование земель
Рисунок 3 – Страницы тематического геопортала схем землеутройства
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у тонких web-клиентов (у кото-
рых основные процессы обработки 
информации происходят на сервере) 
нет подключения к СУБД, и WFS-T 
в данном случае является единствен-
ным решением;

обеспечение безопасности дан-
ных: предоставлять клиенту прямой 
доступ к СУБД небезопасно; геоин-
формационный сервис в данном слу-
чае более защищен.

До недавнего времени о возмож-
ности создания транзакционного сер-
виса данных (WFS-T) заявляли лишь 
разработчики ArcGIS Server (исходя 
из заявленных рекламных обеща-
ний), однако примеры ее реализации 
в сети Интернет с использованием 
данного программного продукта нам 
неизвестны. В opensource среде такая 
возможность появилась сравнительно 
недавно, с выходом в свет програм- 
много продукта QGIS 1.6, в котором 
реализована экспериментальная под-
держка сервиса WFS-T.

Для использования данного гео-
информационного сервиса пользова-
тель в программе QGIS соединяется 
с WFS-T через Интернет, загружает 
данные, осуществляет их редактиро-
вание и передает обратно на сервер 
новые и измененные данные (рис. 4). 
Сервис предоставляет следующие 
возможности удаленного редактиро-
вания данных: добавление объектов, 
удаление объектов, изменение значе-
ний атрибутов, изменение геометрии.

Использование системы
Разработанная технология может 

использоваться разработчиками схем 
землеустройства на различных стади-
ях работы для следующих целей:

1. Согласование предварительных 
материалов схемы в онлайн режиме 
с руководителями и специалистами 
исполкомов, их структурных подраз-
делений и иных организаций. При 
этом существует несколько вариантов 
использования системы. При условии 
наличия Интернета и технических 
средств на местах специалисты рай- 
исполкомов и других организаций 
просматривают подготовленные кар-
ты в Интернете, высказывают замеча-
ния и предложения с использованием 
формы комментирования, при необхо-
димости вносят изменения с исполь-
зованием возможности удаленного 
редактирования. В случае отсутствия 
такой технической возможности осу-
ществляется командировка одного из 

а)

б)

а) добавление нового объекта к слою лесов в QGIS;
б) просмотр измененной карты в Интернете

Рисунок 4 – Удаленное редактирование  данных
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разработчиков в район (при этом ему 
понадобятся ноутбук и 3G модем для 
выхода в Интернет). В этом случае от-
падает необходимость дорогостоящей 
распечатки картографических мате-
риалов на плоттере, и разработчик де-
монстрирует карты удаленно, при не-
обходимости редактирует простран-
ственные данные и делает соответ-
ствующие пометки с использованием 
инструментов комментирования.

2. Актуализация исходных про-
странственных данных с помощью 
удаленного редактирования. Выпол-
няется пользователями, имеющими 
специальные привилегии доступа к 
данным. При этом требуется иден-
тификация пользователя и введение 
пароля.

3. Ведение авторского надзора 
и государственного контроля за ис-
пользованием и охраной земель. При 
этом разработчики схемы используют 
космический снимок, описывающий 
текущую ситуацию, совмещая его 
на странице портала со слоем пер-
спективного использования земель 
(предложениями схемы). В этом слу-
чае наглядно видно, где предложе-
ния схемы, в том числе ограничения 
землепользования, реализуются, а где 
они не соблюдаются.

Кроме того, созданная технология 
может быть полезна для

вовлечения местного населения и 
землепользователей в процесс пла-
нирования землепользования через 
обсуждение предложений схемы на 
страницах портала;

демонстрации материалов схем 
разработчиками, специалистами Гос- 
комимущества и исполкомов в он- 
лайн режиме на различных совеща-
ниях, заседаниях   коллегий, конфе-
ренциях и семинарах;

использования картографических 
материалов схем учеными и препода-
вателями для проведения различных 
исследований и в образовательных 
целях;

использования системы потенци-
альными инвесторами при выборе 
объектов для реализации инвестици-
онных проектов.

Заключение
В результате работы разработана 

технология предоставления и редак- 
тирования картографических матери- 
алов схем землеустройства в сети Ин-
тернет. На примере карт схемы зем-
леустройства Пинского района создан 

опытный образец системы, обеспечи- 
вающий удаленный доступ к про- 
странственным данным. Созданная 
система базируется на использовании 
распределенных интероперабельных 
геосервисов визуализации (WMS), 
передачи (WFS) и удаленного редакти-
рования (WFS-T) пространственных 
данных.

Система позволяет просматривать 
картографические материалы схем 
землеустройства, обсуждать и согла-
совывать предложения схем в онлайн 
режиме, обеспечивает возможность 
передачи и удаленного редактиро-
вания пространственных данных (с 
учетом ограничений, установленных 
законодательством).

При этом система позволяет 
уменьшать затраты разработчиков на 
командировки для согласования схем, 
распечатку карт на плоттере, может 
быть использована при осуществле-
нии авторского надзора, обеспечива-
ет широкий доступ всех заинтересо-
ванных к материалам схем, повышает 
эффективность их использования.

Технология разработана на основе 
открытого программного обеспече-
ния (GeoServer, OpenLayers), которое 
является бесплатным, но, тем не ме-
нее, позволяет полностью реализо-
вать все необходимые функции.

Технология не предъявляет осо-
бых требований к техническому 
оснащению рабочих мест специалис- 
тов. Даже если в районе отсутствует 
Интернет, для согласования материа-
лов схемы разработчику достаточно 
иметь ноутбук и 3G модем для досту-
па к системе.
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Применение материалов 
дистанционного зондирования 
и ГИС-технологий 
при ландшафтно-индикационном 
картографировании

В данной работе описаны принципы индикации природных территориальных комплексов при дешифрирова-
нии космических снимков в целях составления индикационной карты ландшафтов Гродненского района Грод-
ненской области Республики Беларусь

Введение. Последние десятилетия 
характеризуются активным внедре-
нием космических методов в изуче-
ние природных ресурсов республики. 
Космические снимки (КС) успешно 
применяются для составления и об-
новления содержания ландшафтных 
карт, которые способствуют опреде-
лению закономерностей простран-
ственного размещения природно-
территориальных комплексов (ПТК), 
их сопряженности, позволяют про-
следить, и изучить морфологическую 
структуру природных комплексов, 
отраженную в рисунке фотоизобра-
жения. С помощью КС стала возмож-
ной локализация разнородных инди
видуальных ландшафтов, изучение их 
внутренней структуры и на этой осно-
ве – их типологии. В этой связи воз-
растает роль ландшафтной индикации 
как методологической основы интер-
претации материалов дистанционного 
зондирования Земли (ДЗЗ).

Ландшафтно-индикационный ме-
тод интерпретации материалов ДЗЗ 
заключается в использовании легко 
дешифрируемых природных компо-
нентов (рельефа, растительности, эле-
ментов гидрографии и др.) или всей их 
совокупности в качестве ландшафт-
ных индикаторов труднодоступных 
для непосредственного наблюдения на 
КС компонентов (почв, горных пород, 
грунтовых вод). Теоретической осно-
вой ландшафтно-индикационного 

дешифрирования служат представле-
ния ландшафтоведения о взаимосвязи 
между природными компонентами, 
их роли в формировании ландшафт-
ной структуры территории. Учитывая 
указанные свойства, КС следует рас-
сматривать как многоярусные модели 
ландшафтной структуры территории, 
пригодные для детального ландшафт-
ного картографирования и райониро-
вания ПТК [2].

На современном уровне разви-
тия науки важной составляющей 
при решении задач ландшафтно-
индикационного картографирования 
является использование материа-
лов дистанционных съемок в тесной 
взаимосвязи с ГИС-приложениями. 
Обработка и анализ КС с помощью 
различных программных средств и 
интегрированность этих программ с 
ГИС-пакетами дают возможность ха-
рактеризовать тандем ГИС – ДЗЗ как 
новое мощное средство географичес- 
кого анализа.

В данной работе сделана попытка 
использования указанных методов с 
целью составления индикационной 
карты ландшафтов Гродненского рай-
она Беларуси. 

Методика работы. Для индикаци-
онного картографирования ландшаф-
тов Гродненского района использо-
вались сформированные за рубежом 
архивы и базы данных цифровых 
снимков, доступных для потребите-

ля посредством оперативного поиска, 
заказа и получения через сеть Ин-
тернет, с последующими обработкой 
и анализом. Используемые при этом 
технологические цепочки предпола-
гали многоплановую обработку ис-
ходных данных: привязку исходной 
ландшафтной карты, создание век-
торных слоев выделяемых ландшаф-
тов и составляющих их урочищ, те-
матическую классификацию и векто-
ризацию данных, оценку полученных 
результатов и, как следствие, форми-
рование цифрового картографичес- 
кого изображения с одновременным 
созданием базы данных объектов кар-
тографирования.

Для реализации поставленных за-
дач была создана географическая ин-
формационная система, исходными 
материалами для создания которой 
стали ландшафтная карта района ис-
следований, составленная на этапе об-
работки тематической информации, а 
также КС ЕТМ+/Landsat 7. Обработка 
снимков и классификация ландшаф-
тов по ним проводились с помощью 
программного пакета ENVI 4.7, ана-
лиз векторных слоев – в программе 
ArcGIS 10.0, векторизация растров – в 
программе Easy Trase, создание кар-
тографической модели ландшафтов – 
в программе Adobe Illustrator 10.0.

Этапы исследований. Исследова-
ние состояло из шести последователь-
но выполняемых этапов.
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Этап 1 – формирование базовой 
составляющей ГИС.

На данном этапе происходило соз-
дание базы данных имеющегося карто-
графического материала, включающее 
географическую привязку исходных 
тематических карт и дополнительную 
векторизацию в результате обработки 
тематической информации ландшафт-
ной карты, показанной на рисунке 1.

Для создания на ее основе вектор-
ных слоев выделенных ландшафтов 
и составляющих их урочищ перво-
начальное изображение было пере-

проецировано в систему координат 
WGS_84, проекция UTM 35. 20 точек, 
определенные для привязки, были 
равномерно распределены по терри-
тории района, что позволило макси-
мально сократить погрешности, воз-
никающие в процессе перепроециро-
вания. Оцифровка ПТК происходила 
в стандартном режиме, для чего ис-
пользовался инструментарий про-
граммы ArcGIS 10.0.

Сформированная таким образом 
база данных при выполнении после-
дующих этапов работ дополнялась 

КС, векторными слоями карт ланд-
шафтов, субдоминантных и простых 
видов урочищ, слоями, полученными 
в результате предварительного авто-
матизированного дешифрирования и 
атрибутивными таблицами, отражаю-
щими основные характеристики ланд-
шафтов территории исследования.

Этап 2 – разработка технологии 
и анализа мультиспектральных кос-
мических снимков ЕТМ+/Landsat 7 
для автоматизированного выявления, 
определения размеров, изучения со-
стояния и картографирования ПТК.

В целях выделения ПТК по мате-
риалам ДЗЗ, их индикационной ха-
рактеристики и картографирования, 
предусматривалось последовательное 
выполнение этапов предварительной 
и завершающей тематической об-
работки космического изображения. 
Основные ступени данного этапа 
включали следующие стадии работ, 
приведенные на рисунке 2.

Для выполнения поставленных 
задач были подобраны КС ЕТМ+/
Landsat 7. Сканирующая система 
ЕТМ+ (Еnhanced Thematic Mapper) 
ведет съемку в 8 спектральных ка-
налах в диапазоне 0,459-12,5 мкм. 
Геометрическое разрешение в пан-
хроматическом видимом канале со-
ставляет 15 м, а при многозональной 
съемке – 30 м. Ширина полосы съем-
ки – 185 км. 

Для выделения на КС ландшафт-
ных структур использовались снимки 
поздневесеннего и летнего сезонов 
съемки. Такой выбор исходной кос-
мической информации предопреде-
лялся особенностями изображения 
на снимках изучаемых ландшафтов 
и составляющих их простых видов 
урочищ (или их фитофизиономичных 
индикаторов), четко определяемых 
через оптические свойства изображе-
ния ПТК.

Увязка фотоконтуров с ландшафт-
ной основой проводилась в целях 
обеспечения необходимой точности 
переноса фактического материала и 
границ с подготовленной ландшафт-
ной основы на КС и наоборот. Для 
этих целей создавались синтезиро-
ванные изображения с последующим 
наложением на них векторных слоев 
ландшафтов. Данный вид работы вы-
полнялся для целостного восприятия 
и детального дешифрирования кос-
мических изображений. Наиболее 
информативной комбинацией каналов Рисунок 1 – Ландшафтная карта Гродненского района

Особо охраняемые 
природные территории:

Заказники
Геологические
Ландшафтные

Памятники природы
Минеролого-петрографические
Геоморфологические 
(камы, конечноморенные холмы, 
термокарстовые западины и др.)
Гидрологические (источники)
Геологические обнажения с находками 
палеонтологических остатков

Ландшафты Гродненского района:
Грядово-холмистые ПТК краевых моренных 
образований сожского возраста
Грядово-холмистые ПТК краевых моренных 
образований поозерского возраста
Холмисто-волнистые камово-моренные 
ландшафты сожского возраста
Холмисто-волнистые камово-коренные 
ландшафты поозерского возраста
Полого-волнистая водно-ледниковая 
равнина поозерского возраста
Плоско-волнистая озерно-ледниковая 
равнина поозерского возраста
Террасированных речных долин
Аквальные ландшафты
Урбанизированные ландшафты

Комплексы субдоминанты:
Камовые холмы
Эоловые всхолмления
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была выбрана комбинация 4-5-3, по-
казанная на рисунке 3. Выбор данной 
комбинации каналов обусловлен тем, 
что при таком варианте синтеза наибо-
лее четко прослеживаются различия и 
закономерности распределения ПТК 
на территории района исследований. 
Изображение растительности проис-
ходит в тонах и оттенках коричневого, 
зеленого и оранжевого цветов.

Изучение ПТК района по КС по-
зволило установить дешифровочные 
признаки доминантных ландшафтов 
и классифицировать их по морфоге-
нетическому принципу. Выделение 
ПТК происходило, главным образом, 
по прямым дешифровочным призна-
кам: цвету, форме, размеру, структуре 
изображения. Использование косвен-
ных признаков указывало на взаимо- 
связи между разнообразными природ-
ными компонентами, что определяет 
индикационную направленность ис-
следования.

Использование методов ланд-
шафтной индикации позволило при-
влечь к изучению ПТК района не 
только отдельные индикаторы и де-
шифровочные признаки, но и типо-
логию ландшафта. Таксоны любого 
ранга выделялись только по совокуп-
ности физиономичных признаков, а 
их интерпретация осуществлялась в 
соответствии с разработанными ин-

дикационными схемами. Таким обра-
зом, изучение ПТК района по КС по-
зволило установить дешифровочные 
признаки доминантных ландшафтов 
и классифицировать их по морфоге-
нетическому принципу.

Грядово-холмистые ПТК крае-
вых моренных образований сожско-
го ледника (gtIIsz) с сосновыми и 
широколиственно-еловыми лесами 
на дерново-подзолистых почвах де-
шифрируются на КС по коричневому 
фототону различных оттенков в зави-
симости от преобладающей породы 
или подлеска (рисунок среднезер-
нистый). Распаханные участки, как 
правило, имеют прямоугольную, реже 
округлую конфигурацию различного 
фототона. Грядово-холмистые ланд-
шафты краевых моренных образо-
ваний поозерского ледника (gtIIIpz), 
имеют схожие характеристики с пре- 
дыдущим ПТК, однако данный вид 
ландшафта не имеет четко выражен-
ной овражно-балочной сети, которая 
имеет место на территориях сожского 
оледенения.

Холмисто-волнистый камово-
моренный ландшафт сожского лед-
ника (gIIsz) имеет на КС пятнисто-
полигональный рисунок, что обус- 
ловлено высокой распаханностью 
(66,81 %) территории. Значительную 
часть ландшафта занимают камовые 

холмы с участками сосновых и бе-
резовых бруснично-зеленомошных 
лесов, отображаемых на снимках 
средне-зернистым рисунком, а также 
темно-коричневым (сосновые) и ко-
ричневым (березовые) тоном космо- 
изображения.

Важным признаком определения 
данного вида ландшафта на КС слу-
жат процессы оврагообразования. 
Индикаторами развития оврагов слу-
жат особенности микрорельефа – 
промоины и рытвины, возникающие 
на распаханных площадях в резуль-
тате линейного размыва почв и под-
стилающих их рыхлых песчаных 
грунтов. На КС они дешифрируются 
в виде узких, вытянутых, извилистых 
полос светло-коричневого цвета к 
северо-западу от г.Гродно в централь-
ной части ландшафта. Их опознава-
ние не вызывает сложностей, т.к. они 
четко выделяются среди распаханных 
территорий.

Типичные для холмисто-
волнистого камово-моренного ланд-
шафта поозерского ледника (gIIIpz) 
средне- и мелко-холмисто-грядовые 
возвышенности в значительной сте-
пени распаханы. Лишь в северо-
западной части района в пределах 
данного ландшафта встречается 
естественная растительность, пред-
ставленная сосновыми бруснично-
зеленомошными лесами, опозна-
ваемая на КС по средне-зернистому 
рисунку и темно-коричневому тону 
изображения как в предыдущем ланд-
шафте. Межхолменные понижения и 
котловины создают на КС овально-
пятнистый рисунок фотоизображе-
ния с преобладанием коричнево-
фиолетового тона, соответствующего 
мелкоосоковым и злаковым лугам с 
участками травяных болот.

Доминирующее положение в пре-
делах ландшафта полого-волнистой 
водно-ледниковой равнины поозер-
ского возраста (fIIIpz) занимают 
равнины с сосняками лишайниково-
кустарничковыми, дешифрируемыми 
по темно-зеленому мелкозернистому 
рисунку фотоизображения, неред-
ко осложненному пятнами светло-
зеленого тона. Вторичные леса, пред-
ставленные березняками осоковыми 
с ивовым ярусом, дешифрируются 
по однородному светло-коричневому 
тону.

Продолжение следует
Рисунок 2 – Технологическая схема анализа мультиспектральных 

космических снимков для автоматизированного изучения состояния 
и картографирования ПТК
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НАШИ ЮБИЛЯРЫ

Иван Иванович Пирожник
2 января исполняется 60 лет видному экономико-географу, известному специалис- 

ту в области экономической, социальной, политической и рекреационной географии, 
профессору, доктору географических наук, декану географического факультета БГУ, за-
ведующему кафедрой экономической географии зарубежных стран Ивану Ивановичу 
Пирожнику.

И.И.Пирожник родился 2 января 1952 г. в п.Междуречье Кличевского района Мо-
гилевской области. В 1968 г. окончил с золотой медалью Перекольскую среднюю шко-
лу, в 1973 г. – с отличием географический факультет БГУ, в 1976 г. – аспирантуру по 
кафедре экономической географии. В 1977 г. защитил кандидатскую диссертацию на 
тему «Экономико-географические проблемы формирования территориальных рекреа-

ционных систем и рекреационного районирования в крупном экономическом районе», в 1982 г. И.И.Пирожнику было 
присвоено ученое звание доцента.

С 1976 г. научная и педагогическая деятельность И.И.Пирожника связана с кафедрой экономической географии за-
рубежных стран БГУ, где он прошел все ступени профессиональной лестницы: ассистент (1976-1982 гг.), доцент (1982-
1995 гг.), профессор (с 1995 г.), заведующий кафедрой (с 2003 г.). С 1983 по 1985 гг. он работал заместителем декана 
географического факультета БГУ по научной работе.

Научные исследования И.И.Пирожника направлены на изучение проблем рекреационного природопользования и 
территориальной организации туризма, урбанизации и развития крупных городов, региональных различий уровня жиз-
ни и типологии экономико-географических районов Беларуси. Основные научные итоги исследований были обобщены 
в докторской диссертации «Социально-географические тенденции развития и территориальной организации туристско-
го обслуживания (на примере СССР в 1976-1990 гг.)», которая в 1993 г. защищена в Ягеллонском университете (Краков, 
Польша) и переаттестована БелВАК в 1996 г. В 1997 г. И.И.Пирожнику присвоено ученое звание профессора по специ-
альности «География».

В сфере экономической географии известны исследования И.И.Пирожника по геоэкономической структуре мирово-
го хозяйства и формам трансграничного сотрудничества приграничных регионов Беларуси и России, по совершенство-
ванию территориальной структуры хозяйственного комплекса проблемных регионов Беларуси. В области социальной 
географии в работах И.И.Пирожника раскрыты главные тенденции структурных и пространственных изменений город-
ского расселения Беларуси, природно-ландшафтной обусловленности региональной трансформации сельского расселе-
ния во второй половине XX в., выполнено междисциплинарное исследование социально-экономических и демографи-
ческих факторов, определяющих конфессиональную структуру населения Беларуси и разработан «Атлас конфессий и 
культовых сооружений Беларуси» (2007 г.). В исследованиях по политической географии основные научные результаты 
И.И.Пирожника посвящены анализу геополитических концепций мирового развития, вопросам освоения природных ре-
сурсов Мирового океана, геополитической ориентации Беларуси в современном мире, географической конфликтологии, 
которые нашли отражение в вузовском учебнике «Геополитика в современном мире» (2008 г.). В области рекреацион-
ной географии им разработана концепция пространственно-функционального анализа и формирования рекреационного 
пространства на этапе глобализации, изучен механизм формирования туристской ренты, особенности развития специ-
ализированных туристских комплексов в регионах Беларуси, под редакцией И.И.Пирожника подготовлены справочно-
информационные издания «Туристская энциклопедия Беларуси» (2007 г.), «Туристские регионы Беларуси» (2008 г.) и 
«Курорты и здравницы Беларуси» (2008 г.).

И.И.Пирожник является автором более 250 работ (из них 5 монографий и 8 учебных пособий), в том числе одним из 
создателей первого Национального атласа Беларуси (2002 г.).

Научно-педагогическая деятельность И.И.Пирожника в настоящее время связана с работой на географическом 
факультете, деканом которыго он является с 1998 г. Он читает курс лекций по экономической географии Мирового 
океана, проблемам политической географии и геополитики, экономики и географии туризма, методике рекреационно-
географических исследований. Под руководством профессора И.И.Пирожника проведена реорганизация многоуровне-
вой системы географического образования, открыто 4 новых направления подготовки, в том числе впервые в Беларуси 
направление «Геоинформационные системы».

И.И.Пирожник ведет большую организационно-методическую работу по подготовке научных кадров, являясь с 2001 г. 
председателем совета по защите диссертаций Д 02.01.06 при БГУ по географическим наукам, координатором ГПНИ 
«Природопользование», членом редакционной коллегии научных журналов «Вестник БГУ. Сер. 2. Химия, Биология, 
География», «Природные ресурсы», «Региональные исследования» (Смоленск, Россия), «Асta Geographica Silesiana» 
(Катовице, Польша). В последние годы И.И.Пирожник возглавляет редакционную коллегию научно-производственного 
журнала «Земля Беларуси», уделяя большое внимание подготовке научных материалов по географии, ГИС-технологиям 
и картографии. Подготовил одного доктора и 4 кандидатов географических наук по специальности 25.00.24 – экономи-
ческая, социальная и политическая география.

Лауреат научной премии БГУ им. академика А.Н.Севченко в области естественных наук (2003 г.), награжден  Почет-
ной грамотой Национального собрания Республики Беларусь (2001 г.), знаком «Отличник образования» Министерства 
образования Республики Беларусь (2009 г.), Почетной грамотой Государственного комитета по науке и технологиям 
Республики Беларусь (2011 г.), медалью «За трудовые заслуги» (2011 г.).

Коллектив сотрудников географического факультета БГУ и члены редколлегии журнала «Земля Беларуси» сердечно 
поздравляют уважаемого Ивана Ивановича с 60-летием, желают крепкого здоровья и дальнейших творческих успехов в 
развитии географической науки и образования.



Репродукция картины «Иней»
С.Ю.Жуковский (1928 г.)

(предоставлена Национальной библиотекой Беларуси)


