
Как видим, институт, приобретательной давности; являясь сравнительно, новым ин- 
ститутом'фавданского’ права Республики Беларусь, вызывает ряд сложностей в приме
нении его норм на практике! Данный институт; необходим для урегулирования опреде
лённых правоотношений, связанных с давностным.беститульным владением движимым 
и недвижимым имуществом. (Неразработанность законодателем данного института, осо
бенностей его применения и состава, требует внесения ряда изменений и дополнений в 
действующее законодательство, что имеет не только теоретическое, но и важное прак
тическое значение, так как реализация норм института приобретательной давности усо
вершенствует правоприменительную деятельность не только, судов,, но и деятельность 
налоговых органов, РУП «Агентства по государственной регистрации и земельному ка
дастру» и других государственных органов и организаций, а также и отношения граждан.
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ЭКОНОМИЧЕСКАЯ ЗНАЧИМОСТЬ ЭКОЛОГИЧЕСКОГО ФАКТОРА В СФЕРЕ 
 УПРАВЛЕНИЯ НЕДВИЖИМОСТЬЮ

В терминах оценки недвижимости под экологическим фактором, или фактором окру
жающей среды,* понимается любое природное явление илй качественное состояние ок
ружающей среды и-её’ отдельныхкомпонёйтов, а также качественное состояние самих 
элементов недвижимости, влияющее на рыночную стоимость недвижимости: Например, 
к экологическим факторам относят такие условия ^параметры окружающей природной 
среды; как 'уровень загрязненйя основных природных с р е д '- воды, воздуха, почвы, 
включая и радиоактивное загрязнение;' наличие красивого'вида,наличие'зелёных мае 
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швов, привлекательная архитектурная среда, наличие или отсутствие поблизости сва
лок, присутствие или отсутствие рядом; неблагоприятных непривлекательных промыш- . 
ленных объектов (например, мусоросжигательных заводов); ’ ' , .  . ; ,

К качественным параметрам самих элёментбв недвижимости относят химический со
став материалов, из которых сделана постройка, уро0ень загрязнения внутри помеще
ния, вызванный либо используемыми в строительстве материалами, либо технологиями 
производства, либо иными внешними воздействиями. ; ' ;  ' ■ ’

Помимо природных и антропогенных'явлений и антропогенных процессов, непосред
ственно влияющих на стоимость недвижимости, требуется учитывать опосредованное 
влияние этих факторов на формирование стоимости недвижимого имущества, прояв
ляющееся в установлении различного рода ограничений, требований и обременений 
экологического характера, а также возможности возникновения финансовой и матери
альной ответственности за причиненный экологический вред й ущерб или дополнитель
ных затрат по восстановлению нарушенного качества среды, ликвидации загрязнений, 
замене технологий и оборудования. ' . ■ . ‘

Можно выделить три класса факторов, которые следует учитывать при оценке стои
мости: - ’ : •■■■■■■■ ■■■ - ■ ■ ■; V  . „

1.Факторы, непосредственно влияющие на стоимость недвижимости в настоящий 
момент времени или которые могут изменить ее стоимость после их обнаружения в бу
дущем, если сейчас они не выявлены........................... ..............  ' , .

2.Ограничения в использовании недвижимого имущества. .
3. Юридические обязательства, связанные либо с осуществлением выплат, либо с 

проведением работ по ликвидации причинённого; ущерба. . ,
Общепринятой классификации таких факторов не существует. В практике оценки не

движимости также пока четкой и ясной итассификации экологических факторов до на
стоящего времени ’В ' м^ф ^щ хздной^^акгике принято более общее на
звание данных' явлений как факторов окружающей среды. Отчасти такое положение 
объясняется тем, что данное направление только формируется и охватывает огромный 
спектр вопросов: от учета влияния на стоимость, недвижимости и имущественных прав 
на нее,’ природоохранных норм й ограничений до учета воздействия собственно эколо
гических факторов на формирование стоимости и выработки методов количественного 
измерения такого дёйствия. ‘ Г . ',

В Беларуси в настоящее время большее значение имеет первый класс факторов, ко
торый учитывается либо через местоположение объекга недвижимости‘(объект нахо
дится в экологически чистом или экологически грязном районе))' либо, как самостоятель
ный элемент сравнения, требующий корректировки (например, наличие либо отсутствие 
рядом неблагоприятных объектов и качество строительных материалов). . , ;

Второй и трётий класс .факторов пока нё оказывает серьезного влияния на процессы 
формирования рынойной стоимости недвижимости в силу того, что; экологический тре
бования и ограничения не так жёстки; как в западных странах, а экономическая и юриди
ческая ответственность; пока не представляет серьезной проблемы для коммерческой 
деятельности, так’как причинениё ущерба окружающей среде,и людям нё связано с 
серьезными экономичес1щми сан1щиями, наступающими в обязательном порядке. .

Учет или неучет экологачёского фактора в различного рода управленческих решени
ях может оказывать достаточно большое влияние на эффективность использования не
движимости и на формирований представления о наиболее эффективном использова- 
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нии земли в конкретном районе. Обычно такие последствия бывают связаны с приняти
ем решений местными администрациями в вопросах планирования развития опреде
ленной местности или территорий. Особенно сильно проявляются негативные послед
ствия невнимания к влиянию экологических факторов на стоимость недвижимости в тех 
случаях, когда власти одновременно являются собственником основной части недвижи- 
могоимущества. " ■ ’’ " V •.... ... ...

: В качестве примера, показывающего связь между решениями властей, основанными 
на учете экологического фактора, и повышением доходов от недвижимости можно при
вести ситуацию с увеличением стоимости земли после создания парка в одном из рай
онов Сан-Франциско' являющимся крупным деловым и торговым центром на тихоокеан
ском побережье Соединенных Штатов Америки. \  . ,

Парк был разбит в прибрежной зоне на месте бывшей военно-морской базы. Для то
го чтобы довольно узкой полоске земли на берегу океана придать вид естественного для 
этого места ландшафта/было проведено благоустройство территории «наоборот»: был 
снят асфальт, демонтирована автозаправочная станция,; восстановлена естественная 
растительность, разбита небольшие лагуны. Все работы по приведению территории в 
состояние близкое к естественному стоили около 34 млн. долл, В свою очередь, это да
ло городу еще одно место отдыха для его жителей, а также, несмотря на это затратное, 
на первый взгляд, мероприятие, обеспечило возможность увеличения доходов местного 
бюджета практически на сумму произведенных затрат, причем ежегодно. Произошло это 
следующим образом: стоимость земли и жилых домов в этом/районе после создания 
парка резко возросла и достигла почти 20-30 млн. долл, за гектар. Расчеты показывают, 
что объем потенциальных налоговых поступлений в местный бюджет с территории не
посредственно примыкающей к парку общей площадью 150 гектар должен составить не
менее 45 млн. долл, ежегодно. ............  . .
....Для иллюстрации реальной экономической значимости экологического фактора в

, сфере управления недвижимостью можно рассмотреть пример с противоположным эф- 
фекгом снижения стоимости недвижимости и значительных финансовых потерь собсг- 

1 веннйка. В качестве собственнйкавыступают городские власти Москвы, Недвижимостью 
является жилье, которое строится за счет бюджета города Москвы и реализуется по ры
ночным ценам. ' ' Л ..........  '

' Так, рыночная стоимость квартир в Москве колеблется в среднем, от 2000 до 12000 
долл. США за квадратный метр. В районах с  худшей экологической ситуацйей на юго
востоке города рыночная стоимость нового типового жилья в среднем равна 4000 долл. 
США за квадратный метр. В западных и юго-западных районах города с лучшей эколо
гической обстановкой'й на таком же’ расстояний от центра данная величйна составляет
уже около 6000 долл, за квадратный метр. . ............

Соответственно, разница, обусловленная представлениями покупателей о состоянии 
окружающей среды, составляет около 2000 долл. США за квадратный метр. При еже
годном вводе в эксплуатацию около 1 млн. м2 жилья, продаваемого Правительством 
Москвы; в юго-восточных районах города, только прямые ежегодные’ потери городского 
бюджета можно оценить, как минимум, в 2 трлн. долл. США (1000000 х $2000 = 
$200000000000), что по объему в несколько раз превышает все земельные платежи, со
бираемые с огромным напряжением.1 Таким образом; невнимание городских властей, 
выступающих в 'лице собственника городской недвижимости, приводит к снижению ее 
эффективного использования и оборачивается финансовыми потерями.
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