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Ñîñòàâëÿþùàÿ ïðàâîâîãî ðåæèìà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà â ñîñòàâå íåäâèæè-
ìîñòè — ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ïðàâ íà íåãî è
ñäåëîê ñ íèì. Äåòàëüíàÿ ðåãëàìåíòàöèÿ ñäåëîê ñ íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì îò-
íîñèòñÿ ê îäíîé èç õàðàêòåðèñòèê íåäâèæèìîñòè èñõîäÿ èç òîãî, ÷òî îáúåêò
íåäâèæèìîñòè — ÷àñòü èíôðàñòðóêòóðû è åãî èñïîëüçîâàíèå çàòðàãèâàåò èí-
òåðåñû ôèçè÷åñêèõ è þðèäè÷åñêèõ ëèö [1, 3].

Ðûíîê çåìëè îòíîñèòñÿ ê ðûíêó íåäâèæèìîñòè, êîòîðûé “òîëüêî íà÷èíàåò
ôîðìèðîâàòüñÿ” [2, 28]. Êîëè÷åñòâî çàðåãèñòðèðîâàííûõ ïåðåõîäîâ ïðàâ íà
çåìåëüíûå ó÷àñòêè ñîñòàâëÿåò 16 % (36075 ⋅ 100/221246) îò êîëè÷åñòâà çàðåãèñ-
òðèðîâàííûõ ïåðåõîäîâ ïðàâ íà îáúåêòû íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, íà îñíîâà-
íèè äîãîâîðîâ êóïëè-ïðîäàæè — 11,8 % (11176 ⋅ 100/94515) [3, ñ. 137]. Ñîâåð-
øåíñòâîâàíèå ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ ïåðåõîäà ïðàâ íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè,
÷àñòüþ êîòîðîãî ÿâëÿåòñÿ ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ñäåëîê ñ çåìåëüíûìè
ó÷àñòêàìè, ðàññìàòðèâàåòñÿ êàê óñëîâèå ôîðìèðîâàíèÿ ïîëíîöåííîãî ðûíêà â
ðåñïóáëèêå. Îñîáåííîñòè îôîðìëåíèÿ ïðàâ íà íåäâèæèìîñòü, â òîì ÷èñëå ñäå-
ëîê ñ çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè èçó÷àëèñü â ðàáîòàõ [2, 4—8].

Çåìëÿ ñ÷èòàåòñÿ íåäâèæèìîñòüþ ñ ìîìåíòà âñòóïëåíèÿ â ñèëó Ãðàæäàíñêî-
ãî êîäåêñà Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü 1998 ã. [äàëåå ïî òåêñòó — ÃÊ ÐÁ]. Ñîãëàñíî
ñò. 130 ÃÊ ÐÁ çåìåëüíûå ó÷àñòêè, ó÷àñòêè íåäð, îáîñîáëåííûå âîäíûå îáúåê-
òû è âñå, ÷òî ïðî÷íî ñâÿçàíî ñ çåìëåé, ò.å. îáúåêòû, ïåðåìåùåíèå êîòîðûõ áåç
íåñîðàçìåðíîãî óùåðáà èõ íàçíà÷åíèþ íåâîçìîæíî, â òîì ÷èñëå ëåñà, ìíîãî-
ëåòíèå íàñàæäåíèÿ, çäàíèÿ, ñîîðóæåíèÿ îòíîñÿòñÿ ê íåäâèæèìûì âåùàì. Ê
íèì òàêæå ïðèðàâíèâàþòñÿ ïðåäïðèÿòèÿ â öåëîì êàê èìóùåñòâåííûé êîìï-
ëåêñ, ïîäëåæàùèå ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ñóäà âîçäóøíûå è ìîðñêèå,
âíóòðåííåãî ïëàâàíèÿ, ïëàâàíèÿ “ðåêà — ìîðå”, êîñìè÷åñêèå îáúåêòû.

Ïîëàãàåì îáîñíîâàííûì ñîãëàñèòüñÿ ñ Î.Þ. Ñêâîðöîâûì â òîì, ÷òî “ïîíÿ-
òèå î íåäâèæèìîñòè èñòîðè÷åñêè âîçíèêëî êàê ïðåäñòàâëåíèå î çåìåëüíîì
ó÷àñòêå” [9, 42]. Ïåðâîíà÷àëüíîå ïîíèìàíèå íåäâèæèìîñòè ïðîèñõîäèëî ÷å-
ðåç îòîæäåñòâëåíèå åå ñ çåìëåé.

Â äåéñòâóþùåì çàêîíîäàòåëüñòâå çåìëÿ è íåäâèæèìîñòü ðàçãðàíè÷èâàþò-
ñÿ. Îòñóòñòâèå òîæäåñòâà â îïðåäåëåíèè íåäâèæèìîñòè è çåìëè êàê íåäâèæè-
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ìîñòè âèäèòñÿ â òîì, ÷òî íà ïðîòÿæåíèè äëèòåëüíîãî âðåìåíè çåìåëüíûå ó÷àñò-
êè íå ìîãëè íàõîäèòüñÿ âíå ãîñóäàðñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè, ê îáúåêòàì ïðàâ
îòíîñèëèñü òîëüêî çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ. Òàêîå ïîëîæåíèå ñòàëî ïðè÷èíîé ñà-
ìîñòîÿòåëüíîñòè ðàññìîòðåíèÿ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, íàõîäÿùåãîñÿ íà çå-
ìåëüíîì ó÷àñòêå.

Îáîñíîâàííî, íà íàø âçãëÿä, ìíåíèå î òîì, ÷òî çåìåëüíàÿ íåäâèæèìîñòü —
ýòî ñîñòàâíàÿ ÷àñòü íåäâèæèìîñòè â öåëîì [10, 52]. Í.Ã. Ñòàíêåâè÷ ïðåäëàãàåò
çàêîíîäàòåëüíîå çàêðåïëåíèå çåìåëüíîé íåäâèæèìîñòè êàê îòäåëüíîé ïðàâîâîé
êàòåãîðèè [11, 31]. Ïîëàãàåì âîçìîæíûì íå ñîãëàñèòüñÿ ñ òàêèì ïðåäëîæåíèåì
â ñèëó òîãî, ÷òî â òàêîì ñëó÷àå ñëåäóåò îïðåäåëÿòü â çàêîíîäàòåëüñòâå íàðÿäó ñ
çåìåëüíîé èíûå âèäû íåäâèæèìîñòè, ÷òî, íà íàø âçãëÿä, íå èìååò ïðàêòè÷åñêî-
ãî çíà÷åíèÿ. Â òî æå âðåìÿ â çàêîíîäàòåëüñòâå äîëæåí îòðàæàòüñÿ ñïåöèôè÷å-
ñêèé õàðàêòåð çåìëè è åå îñîáûõ ñâîéñòâ êàê îáúåêòà ãðàæäàíñêèõ ïðàâ.

Ãðàæäàíñêèì ïðàâîì íå îïðåäåëåíî, ÷òî èìåííî ñ÷èòàòü îáúåêòîì ãðàæ-
äàíñêî-ïðàâîâûõ îòíîøåíèé ïðèìåíèòåëüíî ê çåìëå. ÃÊ ÐÁ èñïîëüçîâàíû
ðàçëè÷íûå òåðìèíû: “çåìëÿ” (ñò. 129, 165 è äð.); “çåìëè” (ñò. 262); “çåìåëüíûå
ó÷àñòêè” (ñò. 130, 132, 262, 263, 264, 520 è äð.); “÷àñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà” (ñò.
265, 523, 524, 526 è äð.). Ïîíÿòèÿ âûøåïðèâåäåííûõ òåðìèíîâ ÃÊ ÐÁ íå ðàñ-
êðûâàþòñÿ. Àíàëèç íîðì äåéñòâóþùåãî çàêîíîäàòåëüñòâà òàêæå íå ïîçâîëÿåò
îïðåäåëèòü ñîäåðæàíèå óêàçàííûõ òåðìèíîâ.

Îøèáî÷íûì ÿâëÿåòñÿ ïðåäñòàâëåíèå î ïðàâîâîì ðåãóëèðîâàíèè ãðàæäàí-
ñêîãî îáîðîòà çåìëè â öåëîì. Ïîíÿòèå “çåìëÿ” — ïîíÿòèå òåððèòîðèè, â ïðå-
äåëàõ êîòîðîé îñóùåñòâëÿåòñÿ âëàñòü ãîñóäàðñòâà è åãî óïðàâëåíèå, ïðîæèâàåò
íàñåëåíèå ñòðàíû, à òàêæå ýêîëîãè÷åñêîãî è ïðèðîäíîãî îáúåêòà, ïîäëåæàùåãî
îõðàíå. Îáúåêò ãðàæäàíñêèõ ïðàâ — íå çåìëÿ â öåëîì, à êîíêðåòíûé çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê (÷àñòü åãî). Ñ.À. Øàâðîâ, À.À. Øóìàíñêèé ñïðàâåäëèâî îòìå÷àþò,
÷òî ïðàâî íà çåìëþ èìåþò âñå ëþäè, ïðàâî íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê — òîëüêî íå-
êîòîðàÿ ÷àñòü ñóáúåêòîâ ãðàæäàíñêîãî ïðàâà [6, 3]. Ïîëàãàåì âåðíûì ñ÷èòàòü
ïîíÿòèå “çåìåëüíûé ó÷àñòîê” îáîçíà÷åíèåì èñêóññòâåííîãî îáúåêòà, êîòîðûé
ñîçäàåòñÿ ÷åëîâåêîì è ñóùåñòâóåò ñî ñâîèìè õàðàêòåðèñòèêàìè äî ìîìåíòà èç-
ìåíåíèÿ ãðàíèö, ïðàâà íà íåãî, ñîáñòâåííèêà, ïîëüçîâàòåëÿ è äð.

Çåìåëüíûé ó÷àñòîê — îñîáûé îáúåêò â ñîñòàâå íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà
åñòåñòâåííîãî ïðîèñõîæäåíèÿ, ÷òî ïðåäîïðåäåëÿåò ñïåöèôèêó ïîäõîäà ê ïðà-
âîâîìó ðåãóëèðîâàíèþ îòíîøåíèé ïî ïîâîäó çåìëè â ñîñòàâå îòíîøåíèé ïî ïî-
âîäó èíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè. Ïðèðîäíûå îñîáåííîñòè çåìëè ïðåäîïðå-
äåëÿþò êîìïëåêñíîñòü ðåãóëèðîâàíèÿ îòíîøåíèé ïî ïîâîäó çåìëè ñî ñòîðîíû
ãðàæäàíñêîãî è çåìåëüíîãî ïðàâà.

Ê íîðìàòèâíûì ïðàâîâûì äîêóìåíòàì, ðåãóëèðóþùèì ïîðÿäîê ãîñóäàð-
ñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ñäåëîê ñ çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè, îòíîñÿòñÿ, ïðåæäå âñå-
ãî, Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ (1998), Êîäåêñ î çåìëå Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü (1999 ã.)
[äàëåå ïî òåêñòó — Êîäåêñ î çåìëå], çàêîí Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü îò 22 èþëÿ
2002 ã., ¹ 133-Ç “Î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà,
ïðàâ íà íåãî è ñäåëîê ñ íèì”.

Â ñîîòâåòñòâèè ñî ñò. 9 çàêîíà Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü îò 22 èþëÿ 2002 ã.,
¹ 133-Ç “Î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ïðàâ íà
íåãî è ñäåëîê ñ íèì” ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ñäåëêè ñ íåäâèæèìûì èìó-
ùåñòâîì ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé þðèäè÷åñêèé àêò ïðèçíàíèÿ è ïîäòâåðæäåíèÿ ãî-
ñóäàðñòâîì ôàêòà ñîâåðøåíèÿ ñäåëêè, äîêàçàòåëüñòâîì ñóùåñòâîâàíèÿ îñíî-
âàííîãî íà ñäåëêå ïðàâà.

Ïîëàãàåì îáîñíîâàííûì ñ÷èòàòü íåäîñòàòî÷íî îïðåäåëåííûì óêàçàíèå íà
òðåáîâàíèå îáÿçàòåëüíîé ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè èñõîäÿ èç åãî çàêîíî-
äàòåëüíîãî çàêðåïëåíèÿ. Â ñîîòâåòñòâèå ñî ñò. 165 ÃÊ ÐÁ ñäåëêè ñ íåäâèæè-
ìûì èìóùåñòâîì ïîäëåæàò ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè â ïîðÿäêå, ïðåäó-
ñìîòðåííîì êîäåêñîì è çàêîíîäàòåëüñòâîì î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè
íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ïðàâ íà íåãî è ñäåëîê ñ íèì. Â òî æå âðåìÿ ñîãëàñíî
ñò. 131 ÃÊ ÐÁ ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïîäëåæàò íåäâèæèìîå èìóùåñòâî,
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ïðàâà íà íåãî è ñäåëêè ñ íèì â ñëó÷àÿõ, ïðåäóñìîòðåííûõ çàêîíîäàòåëüíûìè
àêòàìè. Â ñîîòâåòñòâèå ñî ñò. 9 çàêîíà Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü îò 22 èþëÿ 2002 ã.,
¹ 133-Ç “Î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ïðàâ íà
íåãî è ñäåëîê ñ íèì” ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ñäåëêè ñ íåäâèæèìûì èìó-
ùåñòâîì ïðîâîäèòñÿ â ñëó÷àÿõ, óêàçàííûõ â çàêîíîäàòåëüíûõ àêòàõ, à òàêæå
ïðåäóñìîòðåííûõ ñîãëàøåíèåì ñòîðîí.

Òàêèì îáðàçîì, ÃÊ ÐÁ, çàêîí Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü îò 22 èþëÿ 2002 ã.,
¹ 133-Ç “Î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ïðàâ íà
íåãî è ñäåëîê ñ íèì” íå îïðåäåëÿþò â êà÷åñòâå îáùåãî ïðàâèëà îáÿçàòåëüíîé
ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ñäåëîê ñ íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì. Ñëó÷àè ãîñó-
äàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè òàêèõ ñäåëîê îïðåäåëÿþòñÿ ïîëîæåíèÿìè çàêîíîäà-
òåëüñòâà î êóïëå-ïðîäàæå íåäâèæèìîñòè (ñò. 522), äàðåíèè (ñò. 545), àðåíäû
(ñò. 580) è äð. Äàííûå ïðàâèëà êîíêðåòèçèðóþòñÿ äëÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ Êî-
äåêñîì î çåìëå (ñò. 93), çàêîíîì Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü îò 12 äåêàáðÿ 1990 ã.,
¹ 460-XII “Îá àðåíäå” è äð.

Çàêðåïëåíèå îáùèõ ïðàâèë îáÿçàòåëüíîñòè ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè
ñäåëîê ñ íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì èìååò ïðèíöèïèàëüíîå çíà÷åíèå, ïî-
ñêîëüêó, ñîãëàñíî ñò. 166 ÃÊ ÐÁ, íåñîáëþäåíèå òðåáîâàíèÿ î ãîñóäàðñòâåííîé
ðåãèñòðàöèè ñäåëêè âëå÷åò åå íåäåéñòâèòåëüíîñòü, òàêàÿ ñäåëêà ñ÷èòàåòñÿ íè÷-
òîæíîé. Èñêëþ÷åíèÿ ñîñòàâëÿþò ñëó÷àè, êîãäà ñäåëêà, ñîâåðøåííàÿ â íàäëå-
æàùåé ôîðìå, ðåãèñòðèðóåòñÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ ðåøåíèåì ñóäà ïî òðåáîâàíèþ
îäíîé ñòîðîíû ïðè óêëîíåíèè äðóãîé îò åå ðåãèñòðàöèè.

Ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ñäåëîê ñ çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè îïðåäåëÿåò
ïèñüìåííóþ ôîðìó èõ çàêëþ÷åíèÿ. Â òî æå âðåìÿ ýòà ôîðìà äëÿ äîãîâîðîâ
àðåíäû ïðåäóñìàòðèâàåòñÿ, ñîãëàñíî ñò. 580 ÃÊ ÐÁ, èñõîäÿ èç ñðîêà è ñóáúåêò-
íîãî ñîñòàâà äîãîâîðà àðåíäû. Ïî íàøåìó ìíåíèþ, ïèñüìåííàÿ ôîðìà äîãîâî-
ðà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ñëåäóåò èç ôàêòà ñîâåðøåíèÿ ñäåëêè ñ çåìåëü-
íûì ó÷àñòêîì.

Ïîëàãàåì îáîñíîâàííûì îïðåäåëèòü ïèñüìåííóþ ôîðìó äëÿ âñåõ ñäåëîê ñ
çåìëåé â êà÷åñòâå çàêîíîäàòåëüíî óñòàíîâëåííîé èñõîäÿ èç òîëêîâàíèÿ ïîëî-
æåíèé îá îáÿçàòåëüíîé ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ñäåëîê ñ çåìëåé.

Ðàññìîòðèì îñîáåííîñòè ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ñäåëîê ñ çåìåëüíû-
ìè ó÷àñòêàìè äëÿ ôèçè÷åñêèõ ëèö. Äîêóìåíòàìè, íåîáõîäèìûìè äëÿ ãîñóäàð-
ñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ñäåëêè ôèçè÷åñêèõ ëèö ñ çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè,
ÿâëÿþòñÿ: çàÿâëåíèå; äîêóìåíò, óäîñòîâåðÿþùèé ëè÷íîñòü; äîêóìåíò, ïîä-
òâåðæäàþùèé ïîëíîìî÷èÿ ïðåäñòàâèòåëÿ, ïðè ñîâåðøåíèè ñäåëêè ïðåäñòàâè-
òåëåì; íîòàðèàëüíî óäîñòîâåðåííûé äîãîâîð îò÷óæäåíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà,
ëèáî èíîé äîãîâîð â çàâèñèìîñòè îò âèäà ñäåëêè; ïåðåäàòî÷íûé àêò ïðè ïåðå-
õîäå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê; äîêóìåíò, ïîäòâåðæäàþùèé
âíåñåíèå ïëàòû çà ñîâåðøåíèå ðåãèñòðàöèîííûõ äåéñòâèé. Ìîìåíòîì ãîñóäàð-
ñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ÿâëÿþòñÿ âðåìÿ è äàòà ïðèíÿòèÿ äîêóìåíòîâ, ïðåäñòàâ-
ëåííûõ äëÿ îñóùåñòâëåíèÿ ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè.

Ïîëàãàåì, ÷òî óñòàíîâëåííûé ïåðå÷åíü ìîæåò áûòü óïðîùåí èñõîäÿ èç âîç-
ìîæíîñòè ïðåäîñòàâëåíèÿ äîãîâîðà îò÷óæäåíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà áåç óäî-
ñòîâåðåíèÿ åãî íîòàðèóñîì. Ñò. 67 çàêîíà “Î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè
íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ïðàâ íà íåãî è ñäåëîê ñ íèì” çàêðåïëÿåòñÿ ïðàâèëî
ëèáî íîòàðèàëüíîãî óäîñòîâåðåíèÿ, ëèáî óäîñòîâåðåíèÿ ðåãèñòðàòîðîì, ñäå-
ëîê ôèçè÷åñêèõ ëèö. Òàêèì îáðàçîì, äîêóìåíòû, ÿâëÿþùèåñÿ îñíîâàíèåì äëÿ
ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ñäåëêè ñ íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì, ìîãóò áûòü
óäîñòîâåðåíû ðåãèñòðàòîðîì. Ïðè÷åì ðå÷ü èäåò îáî âñåõ ñäåëêàõ ôèçè÷åñêèõ
ëèö ñ íåäâèæèìîñòüþ. Â ñò. 93 Êîäåêñà î çåìëå íîòàðèàëüíàÿ ôîðìà ïðåäó-
ñìîòðåíà äëÿ ñäåëîê ïî êóïëå-ïðîäàæå è äàðåíèþ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, íàõî-
äÿùèõñÿ â ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè. Ïîðÿäêîì êóïëè-ïðîäàæè çåìåëüíûõ ó÷àñò-
êîâ ãðàæäàíàìè Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü, óòâåðæäåííûì ïðèêàçîì Êîìèòåòà ïî
çåìåëüíîé ðåôîðìå è çåìëåóñòðîéñòâó ïðè Ñîâåòå Ìèíèñòðîâ Ðåñïóáëèêè Áå-
ëàðóñü îò 11 íîÿáðÿ 1993, ¹ 57, óñòàíîâëåíà îáÿçàòåëüíîñòü íîòàðèàëüíîãî
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óäîñòîâåðåíèÿ äëÿ äîãîâîðîâ êóïëè-ïðîäàæè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ãðàæäàíàìè
Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü äëÿ âåäåíèÿ ëè÷íîãî ïîäñîáíîãî õîçÿéñòâà, ñòðîèòåëü-
ñòâà è îáñëóæèâàíèÿ æèëîãî äîìà, ñàäîâîäñòâà è äà÷íîãî ñòðîèòåëüñòâà. Ðàíåå
äåéñòâîâàâøàÿ Èíñòðóêöèÿ “Î ïîðÿäêå ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïåðåõî-
äà ïðàâà ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè ïðè êóïëå-ïðîäàæå çå-
ìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è ñäåëîê êóïëè-ïðîäàæè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ” ïðèìåíÿëàñü
ê äîãîâîðàì êóïëè-ïðîäàæè è ìåíû çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ.

Ïî íàøåìó ìíåíèþ, ïðè óñëîâèè îñóùåñòâëåíèÿ ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñ-
òðàöèè ñäåëîê ñ çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè è âîçìîæíîñòè óäîñòîâåðåíèÿ ñäåëêè
ðåãèñòðàòîðîì îòñóòñòâóåò íåîáõîäèìîñòü èõ îáÿçàòåëüíîãî íîòàðèàëüíîãî
óäîñòîâåðåíèÿ. Â.À. Ñâèòèí â àíàëèòè÷åñêîì îáçîðå êîíñòàòèðóåò, ÷òî “âñå
îðãàíèçàöèè ïî ðåãèñòðàöèè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà óêîìïëåêòîâàíû ñïåöèà-
ëèñòàìè ñ âûñøèì þðèäè÷åñêèì îáðàçîâàíèåì ëèáî âûïóñêíèêàìè âóçîâ ñ
êâàëèôèêàöèåé â îáëàñòè çåìåëüíîãî êàäàñòðà” [2, 50].

Òàêèì îáðàçîì, ðåãèñòðàòîð îáëàäàåò íåîáõîäèìûìè çíàíèÿìè äëÿ âûïîë-
íåíèÿ ôóíêöèè ãîñóäàðñòâåííîãî êîíòðîëÿ çà çàêîííîñòüþ ñîâåðøàåìîé ñäåë-
êè è íåîáõîäèìîé êâàëèôèêàöèåé äëÿ îêàçàíèÿ ïðàâîâîé ïîìîùè ñòîðîíàì, â
íåé ó÷àñòâóþùèì. Îáÿçàòåëüíîñòü óäîñòîâåðåíèÿ ìîæåò ïðèñóòñòâîâàòü òîëü-
êî â ñëó÷àÿõ, ïðåäóñìîòðåííûõ ñîãëàøåíèåì ñòîðîí, ÷òî íå ïðîòèâîðå÷èò ÷. 2
ñò. 164 ÃÊ ÐÁ.

Ïðåäëîæåííûé âûâîä ñîîòâåòñòâóåò ñò. 1147 Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà, ñî-
ãëàñíî êîòîðîé îáÿçàòåëüíîå íîòàðèàëüíîå óäîñòîâåðåíèå òðåáîâàëîñü äëÿ äî-
ãîâîðîâ ïðîäàæè è äàðåíèÿ íåäâèæèìîñòè äî âñòóïëåíèÿ â ñèëó àêòà çàêîíî-
äàòåëüñòâà î ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì.
Ïîëàãàåì öåëåñîîáðàçíûì ýòè ïîëîæåíèÿ çàêðåïèòü çàêîíîäàòåëüíî, âíåñÿ
ñîîòâåòñòâóþùèå èçìåíåíèÿ. Èíà÷å, ñäåëêè, óäîñòîâåðåííûå â ñîîòâåòñòâèè ñ
çàêîíîäàòåëüñòâîì î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè, ò.å. íå èìåþùèå íîòàðèàëü-
íîãî óäîñòîâåðåíèÿ, ÿâëÿþòñÿ íè÷òîæíûìè â ñèëó òîãî, ÷òî ïðîòèâîðå÷àò çå-
ìåëüíîìó çàêîíîäàòåëüñòâó, óñòàíàâëèâàþùåìó îáÿçàòåëüíîñòü íîòàðèàëüíî-
ãî óäîñòîâåðåíèÿ.

Ïîäòâåðæäåíèåì ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ñäåëêè ñ çåìåëüíûì ó÷àñò-
êîì ñëóæèò ðåãèñòðàöèîííàÿ íàäïèñü íà îðèãèíàëå äîãîâîðà êàê äîêóìåíòà,
âûðàæàþùåãî ñîäåðæàíèå ñäåëêè. Ïðè ïåðåõîäå ïðàâ íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê
óäîñòîâåðåíèåì ïðîèçâåäåííîé ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ÿâëÿåòñÿ âûäà÷à
ñâèäåòåëüñòâà (óäîñòîâåðåíèÿ) î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè. Â òî æå âðåìÿ
Êîäåêñ î çåìëå â ñò. 31 îïðåäåëÿåò â êà÷åñòâå äîêóìåíòà, óäîñòîâåðÿþùåãî
ïðàâî ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê ãîñóäàðñòâåííûé àêò. Ïî-
ñòàíîâëåíèå Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü îò 27.12.1999, ¹ 2012
“Î ãîñóäàðñòâåííîì àêòå íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, è óäîñòîâåðåíèè íà ïðàâî âðå-
ìåííîãî ïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûì ó÷àñòêîì” ïðèçíàíî óòðàòèâøèì ñèëó, îäíà-
êî ïîëîæåíèÿ Êîäåêñà î çåìëå íå áûëè èçìåíåíû. Òàêèì îáðàçîì, ìîæíî
îïðåäåëèòü ðàçíî÷òåíèÿ â ïðàâîâîì ðåãóëèðîâàíèè äîêóìåíòàëüíîãî ïîäòâåðæ-
äåíèÿ ïðàâà íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê ñî ñòîðîíû íîðì ãðàæäàíñêîãî è çåìåëüíîãî
ïðàâà. Î÷åâèäíî, ÷òî îòñóòñòâèå åäèíñòâà ïðàâîâûõ íîðì íå ìîæåò áëàãî-
ïðèÿòíî ñêàçûâàòüñÿ â öåëîì íà ïðàâîâîì ðåãóëèðîâàíèè îòíîøåíèé, ñêëàäûâàþ-
ùèõñÿ ïî ïîâîäó çåìëè.

Ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ïðàâ íà íåãî è ñäå-
ëîê ñ íèì îïðåäåëÿåò íàëè÷èå êîíòðîëÿ ñî ñòîðîíû ãîñóäàðñòâåííûõ îðãàíîâ
íà âñåõ ýòàïàõ ãðàæäàíñêèõ ïðàâîîòíîøåíèé ïî ïîâîäó çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ,
÷àñòåé çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è ÿâëÿåòñÿ åãî ñîñòàâíîé ÷àñòüþ. Èñõîäÿ èç ýòîãî
ïîëàãàåì îáîñíîâàííûì ðàññìàòðèâàòü ãîñóäàðñòâî â êà÷åñòâå îáÿçàòåëüíîãî
ó÷àñòíèêà ðàññìàòðèâàåìûõ îòíîøåíèé:

l ñóùåñòâîâàíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ñâÿçàíî ñ ïîäòâåðæäåíèåì ãîñóäàð-
ñòâîì ôàêòà åãî ñîçäàíèÿ ïóòåì ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ñîçäàíèÿ, èçìå-
íåíèÿ, ïðåêðàùåíèÿ ñóùåñòâîâàíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà;
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l îáîðîò çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ïðîèñõîäèò ïðè óñëîâèè ãîñóäàðñòâåííîé ðå-
ãèñòðàöèè ñäåëîê ñ çåìëåé;

l âëàäåíèå, ðàñïîðÿæåíèå çåìåëüíûì ó÷àñòêîì îñóùåñòâëÿþòñÿ ïðè êîíò-
ðîëå ãîñóäàðñòâåííûõ îðãàíîâ çà ñîáëþäåíèåì ðåæèìà è öåëè èñïîëüçîâàíèÿ è
ôàêòà õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè, ÷òî ïîäòâåðæäàåòñÿ âîçìîæíîñòüþ ñî ñòî-
ðîíû ãîñóäàðñòâåííûõ îðãàíîâ èçúÿòèÿ èñïîëüçóåìîãî íå ïî íàçíà÷åíèþ, íåèñ-
ïîëüçóåìîãî èëè íåðàöèîíàëüíî èñïîëüçóåìîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.

Èñõîäÿ èç èçëîæåííîãî ñäåëàåì ñëåäóþùèå âûâîäû:
l îáúåêòîì ãðàæäàíñêèõ ïðàâ ÿâëÿåòñÿ íå çåìëÿ â öåëîì, à çåìåëüíûé ó÷àñ-

òîê ëèáî ÷àñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, ñôîðìèðîâàííûå â óñòàíîâëåííîì ïîðÿäêå;
l áóäó÷è îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè, çåìåëüíûé ó÷àñòîê, åãî ÷àñòü âûñòó-

ïàþò èìóùåñòâîì îñîáîãî ðîäà â ñèëó îñîáåííîñòåé ïðîèñõîæäåíèÿ, âñëåäñòâèå
÷åãî îïðåäåëÿþò ñàìîñòîÿòåëüíóþ ãðóïïó ñäåëîê ñ çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè â
÷èñëå ñäåëîê ñ èíûì íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì;

l ðûíîê çåìëè îòíîñèòñÿ ê ÷èñëó ôîðìèðóþùèõñÿ è çàêîíîäàòåëüíîå
îôîðìëåíèå ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ ñäåëîê ñ çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè, âêëþ-
÷àþùåå â òîì ÷èñëå ïîðÿäîê ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ðàññìàòðèâàåòñÿ
êàê îäíî èç óñëîâèé ñòàíîâëåíèÿ çåìåëüíîãî ðûíêà;

l çàêîíîäàòåëüíî çàêðåïëåííàÿ âîçìîæíîñòü óäîñòîâåðåíèÿ äîãîâîðîâ îò-
÷óæäåíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ äëÿ ôèçè÷åñêèõ ëèö òðåáóåò ïðèâåäåíèÿ çå-
ìåëüíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà â ñîîòâåòñòâèå ñ íîðìàìè ãðàæäàíñêîãî ïðàâà è,
êàê ñëåäñòâèå, îòìåíû îáÿçàòåëüíîãî íîòàðèàëüíîãî óäîñòîâåðåíèÿ òàêèõ äî-
ãîâîðîâ;

l ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ — îäíà èç ñîñòàâëÿþùèõ ïðè îñóùåñòâëå-
íèè êîíòðîëÿ ñî ñòîðîíû ãîñóäàðñòâåííûõ îðãàíîâ â ðàìêàõ ãðàæäàíñêî-ïðà-
âîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ. Ãîñóäàðñòâî ÿâëÿåòñÿ îáÿçàòåëüíûì ó÷àñòíèêîì âñåõ
ïðàâîîòíîøåíèé, âîçíèêàþùèõ ïî ïîâîäó âëàäåíèÿ, ïîëüçîâàíèÿ è ðàñïîðÿ-
æåíèÿ çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè.
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