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ÑÎÑÒÎßÍÈÅ È ÏÅÐÑÏÅÊÒÈÂÛ ÑÎÂÅÐØÅÍÑÒÂÎÂÀÍÈß

Â ñòàòüå ðàññìàòðèâàþòñÿ ïðîáëåìíûå âîïðîñû ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ ïîðÿäêà îñóùå-
ñòâëåíèÿ ðèýëòåðñêîé äåÿòåëüíîñòè â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü, ïðîâîäèòñÿ àíàëèç îñíîâíûõ ïðàâ
è îáÿçàííîñòåé ïðîôåññèîíàëüíûõ ó÷àñòíèêîâ ðûíêà ðèýëòåðñêèõ óñëóã ïðè ñîâåðøåíèè ñäåëîê
ñ íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì. Ïðåäëàãàþòñÿ ïóòè äàëüíåéøåãî ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ äåéñòâóþùåãî
áåëîðóññêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà â äàííîé ñôåðå äåÿòåëüíîñòè.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: àãåíòñòâî íåäâèæèìîñòè; íåäâèæèìîå èìóùåñòâî; ïîòðåáèòåëü; ïðàâîâîé
ñòàòóñ; ðèýëòåðñêàÿ äåÿòåëüíîñòü; ðèýëòåðñêàÿ óñëóãà.

Ââåäåíèå. Òåíäåíöèè ðàçâèòèÿ ýêîíîìè÷åñêèõ îòíîøåíèé â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü
ñâèäåòåëüñòâóþò îá óâåëè÷åíèè îáúåêòîâ ðûíêà íåäâèæèìîñòè, ïðàâîîáëàäàòåëè êîòî-
ðûõ âñå áîëåå àêòèâíî âñòóïàþò â ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûå îòíîøåíèÿ. Â ñâÿçè ñ ýòèì âàæ-
íîé ãîñóäàðñòâåííîé çàäà÷åé ÿâëÿåòñÿ ñîçäàíèå ÷åòêîé è ïîñëåäîâàòåëüíîé ñèñòåìû
íîðìàòèâíûõ ïðàâîâûõ àêòîâ, êîòîðûå áóäóò íàäåæíî îáåñïå÷èâàòü ïðàâà è èíòåðåñû
âñåõ ó÷àñòíèêîâ ðûíêà íåäâèæèìîñòè, ñíèæàòü ïî âîçìîæíîñòè ðèñêè íàñòóïëåíèÿ
íåáëàãîïðèÿòíûõ ïîñëåäñòâèé è ýôôåêòèâíî âîññòàíàâëèâàòü íàðóøåííûå ïðàâà.

Íàèáîëåå ñåðüåçíàÿ îïàñíîñòü äëÿ ïðàâîîáëàäàòåëåé íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà — ïî-
òåðÿ èìóùåñòâåííûõ ïðàâ íà îáúåêòû íåäâèæèìîñòè â ðåçóëüòàòå ïðàâîâîãî íèãèëèç-
ìà, ïðîôåññèîíàëüíîé íåêîìïåòåíòíîñòè ïîñðåäíèêà èëè ïðîòèâîïðàâíûõ äåéñòâèé
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ïðåñòóïíèêîâ. Â äàííîì êîíòåêñòå àêòóàëüíûì ñòàíîâèòñÿ âîïðîñ îá îïðåäåëåíèè ïðà-
âîâîãî ñòàòóñà ïðîôåññèîíàëüíûõ ó÷àñòíèêîâ ðèýëòåðñêîé äåÿòåëüíîñòè.

Îñîáåííîñòè áåëîðóññêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà (îêàçàíèå ðèýëòåðñêèõ óñëóã ïîäëåæèò
ëèöåíçèðîâàíèþ), à òàêæå íåâûñîêèé óðîâåíü ïðàâîâîé êóëüòóðû áîëüøåé ÷àñòè íàñå-
ëåíèÿ íàøåé ñòðàíû âûíóæäàþò áåëîðóññêèõ ãðàæäàí â ïîëíîé ìåðå ïîëàãàòüñÿ íà äîá-
ðîñîâåñòíîñòü è êîìïåòåíòíîñòü ïîñðåäíè÷åñêèõ îðãàíèçàöèé, êîòîðûå, áóäó÷è ïðîôåñ-
ñèîíàëüíûìè ó÷àñòíèêàìè ðûíêà íåäâèæèìîñòè, äåéñòâèòåëüíî ìîãóò îêàçàòü êâàëè-
ôèöèðîâàííóþ ïîìîùü â ñîâåðøåíèè ñäåëîê ñ íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì.

Òåì íå ìåíåå îòñóòñòâèå â äåéñòâóþùåì áåëîðóññêîì çàêîíîäàòåëüñòâå ÷åòêîé êîð-
ðåñïîíäåíöèè îáÿçàòåëüñòâàì ðèýëòåðñêèõ îðãàíèçàöèé ïðàâ, ðåàëèçàöèÿ êîòîðûõ ãà-
ðàíòèðîâàëàñü áû îðãàíàìè ãîñóäàðñòâåííîãî óïðàâëåíèÿ, äàåò âîçìîæíîñòü ãîâîðèòü
î íåîáõîäèìîñòè äàëüíåéøåãî ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ çàêîíîäàòåëüñòâà â äàííîé ñôåðå äåÿ-
òåëüíîñòè.

Ïðèíÿòèå íîâûõ íîðìàòèâíûõ ïðàâîâûõ àêòîâ, íàïðàâëåííûõ íà ñîâåðøåíñòâîâà-
íèå ïðàâîâîãî ñòàòóñà ïðîôåññèîíàëüíûõ ó÷àñòíèêîâ ðûíêà ðèýëòåðñêèõ óñëóã, ïîçâî-
ëèò áîëåå ÷åòêî îïðåäåëèòü èõ ïðàâà è îáÿçàííîñòè, à òàêæå ïîâûñèò ýôôåêòèâíîñòü èõ
äåÿòåëüíîñòè ïðè ñîâåðøåíèè ñäåëîê ñ íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì.

Îñíîâíàÿ ÷àñòü. Ñëîâî «ñòàòóñ» â ïåðåâîäå ñ ëàòèíñêîãî îçíà÷àåò ïîëîæåíèå, ñîñòî-
ÿíèå êîãî-ëèáî èëè ÷åãî-ëèáî [1, ñ. 483]. Ïðåæäå ÷åì ïåðåéòè ê ïîíÿòèþ ïðàâîâîãî ñòà-
òóñà ðèýëòåðà, ñëåäóåò îáðàòèòü âíèìàíèå íà ñîîòíîøåíèå òåðìèíîâ «ïðàâîâîå ïîëîæå-
íèå» è «ïðàâîâîé ñòàòóñ». Ïî ìíåíèþ îòäåëüíûõ ó÷åíûõ, ïåðâîå ïîíÿòèå øèðå âòîðîãî.
Òàê, â þðèäè÷åñêîé ëèòåðàòóðå íåêîòîðûå ó÷åíûå âûñêàçàëè ïðåäïîëîæåíèÿ î ðàçãðà-
íè÷åíèè ïîíÿòèé ïðàâîâîãî ñòàòóñà è ïðàâîâîãî ïîëîæåíèÿ èíäèâèäà, òàê êàê ïåðâîå
âûñòóïàåò ÷àñòüþ (ÿäðîì) âòîðîãî [2, ñ. 8]. Äðóãèå ó÷åíûå ñ÷èòàþò, ÷òî ïîíÿòèå «ïðàâî-
âîå ïîëîæåíèå» è «ïðàâîâîé ñòàòóñ» ëè÷íîñòè ðàâíîçíà÷íû [3, ñ. 232]. Îá ýòîì ñâèäå-
òåëüñòâóåò àíàëèç ïðàâîòâîð÷åñêîé è ïðàâîïðèìåíèòåëüíîé ïðàêòèêè, ìàòåðèàëîâ,
ïóáëèêóåìûõ â ÑÌÈ, à òàêæå ìåæäóíàðîäíûõ äîêóìåíòîâ î ïðàâàõ ÷åëîâåêà.

Ñ÷èòàåì, ÷òî ïðè ðàññìîòðåíèè ïðàâîâîãî ñòàòóñà ïðîôåññèîíàëüíûõ ó÷àñòíèêîâ
ðûíêà ðèýëòåðñêèõ óñëóã íåò íåîáõîäèìîñòè â ðàçäåëåíèè ïîíÿòèé «ñòàòóñ» è «ïîëîæå-
íèå», ïîñêîëüêó ýòî îáúåêòèâíî óñëîæíÿåò àíàëèç ñîîòâåòñòâóþùåé þðèäè÷åñêîé êàòå-
ãîðèè. Ñîãëàøàÿñü ñ ìíåíèåì, ÷òî äëÿ âñåõ îòðàñëåé ïðàâà ïîíÿòèå «ïðàâîâîé ñòàòóñ»
ÿâëÿåòñÿ îäíèì èç êëþ÷åâûõ, ðàñêðûâàþùèõ îñíîâíûå þðèäè÷åñêèå èíñòèòóòû [4,
ñ. 9], âàæíî îòìåòèòü, ÷òî ñïåöèôèêà, îáóñëîâëåííàÿ îòðàñëåâîé ïðèíàäëåæíîñòüþ, ñó-
ùåñòâåííî èçìåíÿåò åãî ñîäåðæàíèå, ïîýòîìó ïðåæäå âñåãî öåëåñîîáðàçíî îáðàòèòüñÿ
ê àíàëèçó ïîëîæåíèé îáùåé òåîðèè ïðàâà, â ñîîòâåòñòâèè ñ êîòîðûìè «ïðàâîâîé ñòàòóñ
óñòàíàâëèâàåò ãðàíèöû âîçìîæíîãî è äîëæíîãî ïîâåäåíèÿ ÷åëîâåêà, ãîñóäàðñòâåííîãî
îðãàíà, îðãàíèçàöèè, èõ îáùåñòâåííî çíà÷èìîé äåÿòåëüíîñòè è äîñòèãàåòñÿ ýòî ïîñðåä-
ñòâîì îïðåäåëÿåìûõ â íîðìàòèâíûõ ïðàâîâûõ àêòàõ ïðàâ, îáÿçàííîñòåé, þðèäè÷åñêèõ
ïîñëåäñòâèé èõ íàðóøåíèÿ» [5, ñ. 102]. Îòäåëüíûå àâòîðû íàðÿäó ñ óñòàíîâëåíèåì ñîâî-
êóïíîñòè ïðàâ è îáÿçàííîñòåé, îïðåäåëåííûõ ñîîòâåòñòâóþùèì çàêîíîäàòåëüñòâîì, âû-
äåëÿþò ãàðàíòèè èõ ðåàëèçàöèè è ñîáëþäåíèÿ [6, ñ. 24].

Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî âñå ïðàâà è îáÿçàííîñòè ðèýëòåðñêîé îðãàíèçàöèè (êàê îñíîâ-
íîãî ïðîôåññèîíàëüíîãî ó÷àñòíèêà ðûíêà ðèýëòåðñêèõ óñëóã) äîâîëüíî ñëîæíî ïðåä-
óñìîòðåòü â íîðìàòèâíûõ ïðàâîâûõ àêòàõ, ðåãóëèðóþùèõ äàííóþ ñôåðó äåÿòåëüíîñòè.
Ìíîãèå âîïðîñû (îñîáåííî ãðàæäàíñêî-ïðàâîâîãî õàðàêòåðà) íîñÿò äèñïîçèòèâíûé õà-
ðàêòåð è, êàê ïðàâèëî, îïðåäåëåíû ïðàâàìè è îáÿçàííîñòÿìè èõ êîíòðàãåíòîâ.

Ñðåäè îñíîâíûõ ïðàâ ðèýëòåðñêèõ îðãàíèçàöèé êàê ñóáúåêòîâ ïðåäïðèíèìàòåëü-
ñêîé äåÿòåëüíîñòè îñîáî íåîáõîäèìî âûäåëèòü ïðàâî íà ïîëó÷åíèå ñâåäåíèé è èíôîðìà-
öèè, êîòîðàÿ, âî-ïåðâûõ, äîëæíà êàñàòüñÿ ñàìîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, âî-âòîðûõ,
ôèçè÷åñêèõ, þðèäè÷åñêèõ ëèö, ó÷àñòâóþùèõ â ñäåëêå. Èìåííî îáëàäàíèå ïîëíîé èí-
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ôîðìàöèåé îá îáúåêòàõ íåäâèæèìîñòè äåëàåò ðàáîòó ðèýëòåðñêèõ îðãàíèçàöèé âîñòðå-
áîâàííîé íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè.

Ñîãëàñíî äåéñòâóþùåìó çàêîíîäàòåëüñòâó êîììåð÷åñêèå îðãàíèçàöèè, îñóùåñòâëÿ-
þùèå ðèýëòåðñêóþ äåÿòåëüíîñòü, èìåþò ïðàâî ïîëó÷àòü èíôîðìàöèþ îò ãîñóäàðñòâåí-
íûõ îðãàíîâ è èíûõ îðãàíèçàöèé îá îáúåêòàõ íåäâèæèìîñòè, ïðàâàõ íà íèõ, þðèäè÷å-
ñêèõ è ôèçè÷åñêèõ ëèöàõ — ñòîðîíàõ ñäåëêè, â îòíîøåíèè êîòîðûõ îñóùåñòâëÿåòñÿ ðè-
ýëòåðñêàÿ äåÿòåëüíîñòü, çà èñêëþ÷åíèåì ñâåäåíèé, ñîñòàâëÿþùèõ ñëóæåáíóþ, êîììåð-
÷åñêóþ òàéíó, ãîñóäàðñòâåííûå ñåêðåòû, èíîé èíôîðìàöèè, ïðåäîñòàâëåíèå êîòîðîé îã-
ðàíè÷åíî èëè çàïðåùåíî çàêîíîäàòåëüñòâîì (ï. 1.5) [7].

Èíôîðìàöèÿ, íåîáõîäèìàÿ äëÿ îêàçàíèÿ ðèýëòåðñêèõ óñëóã, ïðåäñòàâëÿåòñÿ ðèýë-
òåðñêèì îðãàíèçàöèÿì ãîñóäàðñòâåííûìè îðãàíàìè è èíûìè îðãàíèçàöèÿìè íà îñíîâà-
íèè äîãîâîðà, çàêëþ÷àåìîãî ìåæäó íèìè â ïèñüìåííîé ôîðìå. Ïðåäîñòàâëÿÿ ó÷àñòíè-
êàì ðûíêà ðèýëòåðñêèõ óñëóã ñîîòâåòñòâóþùóþ èíôîðìàöèþ, ãîñóäàðñòâî â ëèöå óïîë-
íîìî÷åííûõ îðãàíîâ îáÿçûâàåò ïîñëåäíèõ èñïîëüçîâàòü åå èñêëþ÷èòåëüíî â öåëÿõ îêà-
çàíèÿ ðèýëòåðñêèõ óñëóã (ï. 6) [8].

Ê îáùèì îáÿçàííîñòÿì ó÷àñòíèêîâ ðûíêà ðèýëòåðñêèõ óñëóã ñëåäóåò òàêæå îòíå-
ñòè: íàäëåæàùåå èñïîëíåíèå òðåáîâàíèé íàöèîíàëüíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà; ãîñóäàð-
ñòâåííóþ ðåãèñòðàöèþ ïðåäóñìîòðåííûõ çàêîíîì þðèäè÷åñêèõ ôàêòîâ, íàïðèìåð, ñîç-
äàíèÿ, ðåîðãàíèçàöèè è ëèêâèäàöèè þðèäè÷åñêèõ ëèö; ïîëó÷åíèå ëèöåíçèè íà âûïîë-
íåíèå îïðåäåëåííûõ çàêîíîì âèäîâ äåÿòåëüíîñòè è ñîáëþäåíèå ëèöåíçèîííûõ òðåáîâà-
íèé è óñëîâèé ïðè èõ âûïîëíåíèè; ïîëó÷åíèå ðàçðåøåíèé è óâåäîìëåíèå îðãàíîâ èñ-
ïîëíèòåëüíîé âëàñòè â ñëó÷àÿõ è ïîðÿäêå, ïðåäóñìîòðåííûõ çàêîíàìè.

Ñïåöèàëüíûå îáÿçàííîñòè þðèäè÷åñêèõ ëèö, íåèñïîëíåíèå èëè íåíàäëåæàùåå èñ-
ïîëíåíèå êîòîðûõ âëå÷åò àäìèíèñòðàòèâíóþ îòâåòñòâåííîñòü ñîãëàñíî Êîäåêñó Ðåñïóá-
ëèêè Áåëàðóñü îá àäìèíèñòðàòèâíûõ ïðàâîíàðóøåíèÿõ, ðåàëèçóþòñÿ â êîíêðåòíûõ îá-
ëàñòÿõ ãîñóäàðñòâåííîãî óïðàâëåíèÿ. Ýòî, íàïðèìåð, îáÿçàííîñòü ñîáëþäåíèÿ çåìåëü-
íîãî è ýêîëîãè÷åñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà; îáÿçàííîñòè, âûïîëíÿåìûå â îáëàñòè ïðåäïðè-
íèìàòåëüñêîé äåÿòåëüíîñòè; òàìîæåííîå ðåãóëèðîâàíèå; íàëîãîâûå îáÿçàííîñòè; îáÿ-
çàííîñòè â áàíêîâñêîé äåÿòåëüíîñòè; ñîáëþäåíèå àíòèìîíîïîëüíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà
è ò.ä. (ãë. IX–XXV) [9]. Ýòèì æå äîêóìåíòîì ïðåäóñìîòðåíà àäìèíèñòðàòèâíàÿ îòâåò-
ñòâåííîñòü çà íåèñïîëíåíèå è (èëè) íåíàäëåæàùåå èñïîëíåíèå ðèýëòåðñêîé îðãàíèçà-
öèåé èëè åå äîëæíîñòíûì ëèöîì Ïðàâèë îñóùåñòâëåíèÿ ðèýëòåðñêîé äåÿòåëüíîñòè
(ñò. 12.36). Áîëåå ïîäðîáíûé ïîðÿäîê îñóùåñòâëåíèÿ ðèýëòåðñêîé äåÿòåëüíîñòè óñòà-
íîâëåí ñïåöèàëüíûì çàêîíîäàòåëüñòâîì, íåïîñðåäñòâåííî îïðåäåëÿþùèì îáÿçàííî-
ñòè êàê ðèýëòåðñêîé îðãàíèçàöèè, òàê è åå äîëæíîñòíûõ ëèö â óêàçàííîé ñôåðå äåÿ-
òåëüíîñòè.

Âñå ýòè îáÿçàííîñòè êàñàþòñÿ ëèáî ñàìîé ðèýëòåðñêîé îðãàíèçàöèè, ëèáî ñâÿçàíû
ñ îñóùåñòâëåíèåì åå äåÿòåëüíîñòè. Ïðåäïîëàãàåòñÿ, ÷òî ïîäðîáíîå íîðìàòèâíîå çàêðåï-
ëåíèå äàííûõ îáÿçàííîñòåé ñïîñîáñòâóåò íàëàæèâàíèþ îòíîøåíèé ìåæäó ó÷àñòíèêàìè
ðûíêà ðèýëòåðñêèõ óñëóã. Âìåñòå ñ òåì ãðîìîçäêîñòü, äóáëèðîâàíèå îòäåëüíûõ îáÿçàí-
íîñòåé ðàçëè÷íûìè íîðìàòèâíûìè ïðàâîâûìè äîêóìåíòàìè ïðåïÿòñòâóåò äàëüíåéøå-
ìó ðàçâèòèþ îòíîøåíèé â äàííîé ñôåðå. Íå÷åòêîñòü îïðåäåëåíèÿ ñóùíîñòè îòäåëüíûõ
þðèäè÷åñêèõ ïîíÿòèé (êîíñóëüòàöèîííàÿ óñëóãà, êîíôèäåíöèàëüíîñòü èíôîðìàöèè
è ò.ä.) èçíà÷àëüíî ñòàíîâèòñÿ îñíîâàíèåì äëÿ âîçíèêíîâåíèÿ êîíôëèêòíûõ ñèòóàöèé
ìåæäó ñòîðîíàìè.

Â öåëÿõ ïîâûøåíèÿ ýôôåêòèâíîñòè íîðìàòèâíûõ ïðàâîâûõ àêòîâ, ðåãóëèðóþùèõ
äàííóþ ñôåðó îáùåñòâåííûõ îòíîøåíèé, êàê ìû ïîëàãàåì, áûëî áû ïðàâèëüíûì áîëåå
òî÷íî îïðåäåëèòü ïðèíöèïû, óñòàíàâëèâàþùèå ïðàâîâîé ñòàòóñ ïðîôåññèîíàëüíûõ
ó÷àñòíèêîâ ðûíêà ðèýëòåðñêèõ óñëóã, îáúåäèíèâ èõ â ñîîòâåòñòâóþùóþ ñèñòåìó. Ñðåäè
òàêèõ îáùèõ ïðèíöèïîâ, êàê çàêîííîñòü, ïîääåðæàíèå êîíêóðåíöèè, ñâîáîäà îñóùå-
ñòâëåíèÿ ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé äåÿòåëüíîñòè, ðàâåíñòâî ôîðì ñîáñòâåííîñòè è äðóãèå,
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ìîæíî âûäåëèòü ñïåöèàëüíûå, íåïîñðåäñòâåííî êàñàþùèåñÿ ó÷àñòíèêîâ ðûíêà ðèýë-
òåðñêèõ óñëóã: ïðèíöèï ïðîôåññèîíàëüíîãî õàðàêòåðà ðèýëòåðñêîé äåÿòåëüíîñòè;
ïðèíöèï íåçàâèñèìîñòè èñïîëíèòåëÿ (ðèýëòåðà) â ñôåðå îêàçàíèÿ óñëóã; ïðèíöèï ïóá-
ëè÷íîé çíà÷èìîñòè ðèýëòåðñêîé äåÿòåëüíîñòè.

Ñ÷èòàåì, ÷òî ðåàëèçàöèÿ óêàçàííûõ ïðèíöèïîâ â ñîîòâåòñòâóþùèõ íîðìàòèâíûõ
ïðàâîâûõ àêòàõ â ñôåðå ðèýëòåðñêîé äåÿòåëüíîñòè îêàæåò â öåëîì áëàãîïðèÿòíîå âëèÿ-
íèå íà ðàçâèòèå ðûíêà íåäâèæèìîñòè â íàøåì ãîñóäàðñòâå. Îòñóòñòâèå ýôôåêòèâíîé
ñèñòåìû ïðèíöèïîâ, îïðåäåëÿþùèõ ïðàâîâîé ñòàòóñ ïðîôåññèîíàëüíûõ ó÷àñòíèêîâ
ðûíêà ðèýëòåðñêèõ óñëóã, îáóñëîâëèâàåò íåîáõîäèìîñòü ïðèíÿòèÿ íîâûõ íîðìàòèâíûõ
ïðàâîâûõ àêòîâ, êîòîðûå ïîçâîëÿò ýôôåêòèâíî ðàçðåøàòü òåêóùèå ïðàâîâûå êîíôëèê-
òû, à òàêæå îáåñïå÷àò ôîðìèðîâàíèå ïåðñïåêòèâíîé óñòîé÷èâîé ñèñòåìû çàêîíîäà-
òåëüñòâà â óêàçàííîé ñôåðå äåÿòåëüíîñòè.

Àíàëèç ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé äåÿòåëüíîñòè ðèýëòåðñêèõ îðãàíèçàöèé ïîêàçûâàåò,
÷òî îäíîé èç ïðîáëåì, ñ êîòîðûìè ñòàëêèâàþòñÿ ïðîôåññèîíàëüíûå ó÷àñòíèêè ðûíêà
ðèýëòåðñêèõ óñëóã, ÿâëÿåòñÿ íàðóøåíèå ïðèíöèïà ðàâåíñòâà âñåõ ó÷àñòíèêîâ ãðàæäàí-
ñêîãî îáîðîòà, à òàêæå ïðèíöèïîâ ðàçâèòèÿ êîíêóðåíöèè è ïðåñå÷åíèÿ íåäîáðîñîâåñò-
íîé êîíêóðåíöèè. Â ïîñëåäíåå âðåìÿ ñðåäè àãåíòñòâ íåäâèæèìîñòè àêòèâíî îáñóæäàåò-
ñÿ ïðîáëåìà òàê íàçûâàåìîãî ïîòðåáèòåëüñêîãî ýêñòðåìèçìà, êîãäà â àãåíòñòâà îáðàùà-
þòñÿ ïîòðåáèòåëè, æåëàþùèå ïîëó÷èòü îò êîìïàíèé íå òîëüêî ìàòåðèàëüíóþ âûãîäó
(íå çàïëàòèòü çà óñëóãó, ïîòðåáîâàòü íåîáîñíîâàííóþ ñêèäêó), íî è ïîñòàâèòü èõ ðàáîòó
ïîä óäàð (íàïèñàòü æàëîáó è ïðè÷èíèòü âðåä àãåíòñòâó). Òàê, â àãåíòñòâå íåäâèæèìîñòè
«ÑìàðòÐèýëò» ñ öåëüþ ïðîòèâîñòîÿíèÿ ïîòðåáèòåëüñêîìó ýêñòðåìèçìó è âîñïèòàíèÿ
òðåáîâàòåëüíîñòè êëèåíòîâ âûðàáîòàíû ïðàâèëà, êîòîðûå ïîäëåæàò íåóêîñíèòåëüíîìó
ñîáëþäåíèþ [10].

Îäíàêî äàæå ñîáëþäåíèå ýòèõ ïðàâèë, ïî íàøåìó ìíåíèþ, íå ÿâëÿåòñÿ ãàðàíòèåé
òîãî, ÷òî êîìïàíèè óäàñòñÿ èçáåæàòü íåîáîñíîâàííûõ æàëîá ñî ñòîðîíû íåäîâîëüíûõ
êëèåíòîâ. Ýòî îáóñëîâëåíî òåì, ÷òî äàæå ïðèíÿòèå åäèíûõ ñòàíäàðòíûõ ïðàâèë îáñëó-
æèâàíèÿ êëèåíòîâ â êà÷åñòâå ëîêàëüíîãî íîðìàòèâíîãî àêòà îðãàíèçàöèè íå ñìîæåò
â ïîëíîé ìåðå îáåñïå÷èòü çàùèòó ïðàâ è çàêîííûõ èíòåðåñîâ àãåíòñòâà íåäâèæèìîñòè,
ïîñêîëüêó áåëîðóññêîå çàêîíîäàòåëüñòâî â ñôåðå çàùèòû ïðàâ ïîòðåáèòåëÿ ÷åòêî ðåãëà-
ìåíòèðóåò ïðàâà ïîòðåáèòåëÿ — áîëåå ñëàáîãî ó÷àñòíèêà ïðàâîîòíîøåíèé, à òàêæå ìå-
õàíèçìû çàùèòû ýòèõ ïðàâ. Ïðè ýòîì çàêîí íå ïðåäóñìàòðèâàåò îòâåòñòâåííîñòè çà
ïðåäúÿâëåíèå ïîòðåáèòåëåì íåîáîñíîâàííûõ ïðåòåíçèé, òåì ñàìûì íå çàùèùàÿ êîìïà-
íèè îò íåäîáðîñîâåñòíûõ äåéñòâèé [11].

Â èíôîðìàöèîííûõ ðåñóðñàõ ñåòè Èíòåðíåò ïîÿâëÿþòñÿ ñòàòüè, íîñÿùèå ðåêëàì-
íûé õàðàêòåð è ïðèçûâàþùèå ïîòåíöèàëüíûõ àðåíäàòîðîâ îáõîäèòüñÿ áåç ïîñðåäíè-
êîâ. Çäåñü ñëåäóåò îáðàòèòü âíèìàíèå íà ðåàëèçàöèþ òàêîãî îñíîâîïîëàãàþùåãî ïðè-
íöèïà, êàê ñîäåéñòâèå ðàçâèòèþ êîíêóðåíöèè è ïðåñå÷åíèå íåäîáðîñîâåñòíîé êîíêó-
ðåíöèè. Òàê, ðèýëòåðñêàÿ îðãàíèçàöèÿ, âûïîëíÿÿ òðåáîâàíèÿ áåëîðóññêîãî çàêîíîäà-
òåëüñòâà â óêàçàííîé ñôåðå, íåñåò äîïîëíèòåëüíûå ðàñõîäû, êîòîðûå, êàê ïðàâèëî, ïîê-
ðûâàþòñÿ èç ïðèáûëè, ïîëó÷àåìîé â ïðîöåññå îñóùåñòâëåíèÿ ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé äå-
ÿòåëüíîñòè, è, ñëåäîâàòåëüíî, íå ìîæåò íà ðàâíûõ êîíêóðèðîâàòü ñ âûøåóêàçàííûìè
ñóáúåêòàìè õîçÿéñòâîâàíèÿ, ïîñêîëüêó ñòîèìîñòü îêàçûâàåìîé ðèýëòåðñêîé óñëóãè áó-
äåò âûøå.

Â òî æå âðåìÿ íå ñëåäóåò çàáûâàòü, ÷òî ðèýëòåðñêèå îðãàíèçàöèè íå ÿâëÿþòñÿ åäèí-
ñòâåííûìè ñóáúåêòàìè ïðåäïðèíèìàòåëüñòâà íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè, êîòîðûå âïðàâå
ñîâåðøàòü ñäåëêè ñ íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì. Äîñòàòî÷íî âûñîêèé ïðîöåíò ñäåëîê
ñ íåäâèæèìîñòüþ, áóäü ýòî êóïëÿ-ïðîäàæà èëè àðåíäà, ñîâåðøàåòñÿ íåïîñðåäñòâåííî
ñîáñòâåííèêàìè èìóùåñòâà, êîòîðûå àïðèîðè ìîãóò ïðåäëîæèòü áîëåå íèçêóþ öåíó, ïî-
ñêîëüêó çäåñü íå ó÷èòûâàþòñÿ ðàñõîäû, ñâÿçàííûå ñ îêàçàíèåì óñëóã ïîñðåäíè÷åñòâà.
Áîëåå òîãî, äàííàÿ äåÿòåëüíîñòü íå ïîäïàäàåò ïîä ïðèçíàêè ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé,
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çà èñêëþ÷åíèåì ïîñóòî÷íîé ñäà÷è æèëüÿ, ÷òî â ñâîþ î÷åðåäü âûïàäàåò èç ñôåðû èíòåðå-
ñîâ êîíòðîëèðóþùèõ îðãàíîâ ãîñóäàðñòâåííîé âëàñòè. Ýòèì, êàê ïðàâèëî, ïîëüçóþòñÿ
íåäîáðîñîâåñòíûå ó÷àñòíèêè ðûíêà ðèýëòåðñêèõ óñëóã. Èìåííî â äàííîé êàòåãîðèè ñäå-
ëîê íàáëþäàåòñÿ áîëüøå âñåãî íàðóøåíèé: íà÷èíàÿ îò íåçàêîííîé ïðåäïðèíèìàòåëü-
ñêîé äåÿòåëüíîñòè è çàêàí÷èâàÿ ìîøåííè÷åñòâîì. Îäíîâðåìåííî, ïðîâîäÿ ñäåëêè ñ íå-
äâèæèìîñòüþ áåç ó÷àñòèÿ ðèýëòåðñêèõ îðãàíèçàöèé, åå ó÷àñòíèêè ëèøàþòñÿ ïîìè-
ìî þðèäè÷åñêè ãðàìîòíîãî êîíñóëüòèðîâàíèÿ âñåõ çàùèòíûõ ìåõàíèçìîâ (ñòðàõîâà-
íèå, ïðàâîìåðíîå ïîëó÷åíèå äîñòîâåðíîé èíôîðìàöèè), ïðåäóñìîòðåííûõ çàêîíîäà-
òåëüñòâîì.

Çàêëþ÷åíèå. Ñ ó÷åòîì èçëîæåííîãî ìîæíî îòìåòèòü, ÷òî ãîñóäàðñòâåííîå ðåãóëèðî-
âàíèå ïîðÿäêà îñóùåñòâëåíèÿ ðèýëòåðñêîé äåÿòåëüíîñòè, à òàêæå îïðåäåëåíèå ïðàâîâî-
ãî ñòàòóñà ïðîôåññèîíàëüíûõ ó÷àñòíèêîâ ðûíêà ðèýëòåðñêèõ óñëóã íå ÿâëÿåòñÿ ýôôåê-
òèâíûì â ñèëó ñëåäóþùèõ ïðè÷èí:

� îòñóòñòâèå åäèíûõ òðåáîâàíèé ê ëèöàì, îñóùåñòâëÿþùèì ñâîþ äåÿòåëüíîñòü íà
ðûíêå ðèýëòåðñêèõ óñëóã, íå ñïîñîáñòâóåò ôîðìèðîâàíèþ öèâèëèçîâàííûõ îòíîøåíèé
íà ðûíêå ðèýëòåðñêèõ óñëóã;

� îòñóòñòâèå åäèíîé è ÷åòêîé ñèñòåìû ìîíèòîðèíãà âñåõ ñîâåðøåííûõ îïåðàöèé íà
ðûíêå íåäâèæèìîñòè, à òàêæå íåâîçìîæíîñòü ãîñóäàðñòâåííîãî êîíòðîëÿ çà ïîðÿäêîì
ñîâåðøåíèÿ ñäåëîê ñ íåäâèæèìîñòüþ íà îïðåäåëåííîé ÷àñòè ðûíêà íåäâèæèìîñòè äåëà-
åò èõ íåïðîçðà÷íûìè, à ñëåäîâàòåëüíî, ïîääåðæèâàåò ñóùåñòâîâàíèå «ñåðûõ ñõåì» îêà-
çàíèÿ ðèýëòåðñêèõ óñëóã;

� íåäîñòàòî÷íîå êîëè÷åñòâî êâàëèôèöèðîâàííûõ ó÷àñòíèêîâ ðûíêà ðèýëòåðñêèõ
óñëóã, îñîáåííî â ðàéîíàõ, íàõîäÿùèõñÿ âäàëåêå îò îáëàñòíûõ öåíòðîâ.

Ýôôåêòèâíîå ðåøåíèå óêàçàííûõ çàäà÷ âîçìîæíî ïðè àêòèâíîì ó÷àñòèè îðãàíîâ ãî-
ñóäàðñòâåííîãî óïðàâëåíèÿ, íåïîñðåäñòâåííî îòâå÷àþùèõ çà óïðàâëåíèå äàííîé ñôåðîé
äåÿòåëüíîñòè. Ó÷àñòèå ãîñóäàðñòâà â îáîèõ ñëó÷àÿõ íåîáõîäèìî è î÷åâèäíî.

Â ïåðâîì ñëó÷àå ðîëü ãîñóäàðñòâà çàêëþ÷àåòñÿ â ôîðìèðîâàíèè ÷åòêîé è ïîñëåäîâà-
òåëüíîé ñèñòåìû íîðìàòèâíûõ ïðàâîâûõ àêòîâ, êîòîðûå áóäóò ïðåäóñìàòðèâàòü íå
òîëüêî ïðåäïîñûëêè äëÿ äàëüíåéøåãî ðàçâèòèÿ ðûíêà íåäâèæèìîñòè (ðåàëèçàöèÿ ôè-
íàíñîâûõ ìåõàíèçìîâ äëÿ ðåøåíèÿ æèëèùíûõ ïðîáëåì ãðàæäàí, ñîâåðøåíñòâîâàíèå
ðûíêà àðåíäíûõ îòíîøåíèé, ñîçäàíèå áëàãîïðèÿòíûõ óñëîâèé äëÿ ðàçâèòèÿ îòíîøå-
íèé íà ðûíêå çåìëè è ðûíêå êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè è ò.ä.), íî è âîçìîæíîñòü áî-
ëåå àêòèâíîãî ïðèâëå÷åíèÿ ñóáúåêòîâ ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé äåÿòåëüíîñòè äëÿ ðåøåíèÿ
îáùåãîñóäàðñòâåííûõ ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèõ çàäà÷.

Âî âòîðîì ñëó÷àå èìåííî ãîñóäàðñòâî îïðåäåëÿåò ïîðÿäîê îñóùåñòâëåíèÿ ðèýëòåð-
ñêîé äåÿòåëüíîñòè, òðåáîâàíèÿ ê ïðîôåññèîíàëüíûì ó÷àñòíèêàì ðûíêà ðèýëòåðñêèõ
óñëóã, à òàêæå îáåñïå÷èâàåò ñîáëþäåíèå ïðàâ è çàêîííûõ èíòåðåñîâ ïîòðåáèòåëåé ðèýë-
òåðñêèõ óñëóã.

Íàäåëåíèå ïðîôåññèîíàëüíûõ ó÷àñòíèêîâ ðèýëòåðñêèõ îòíîøåíèé ÷åòêèìè ïðàâà-
ìè è îáÿçàííîñòÿìè áóäåò ñîäåéñòâîâàòü ðàçâèòèþ îòíîøåíèé ìåæäó âñåìè ó÷àñòíèêà-
ìè ðûíêà ðèýëòåðñêèõ óñëóã. Â ýòîé ñâÿçè ãîñóäàðñòâî äîëæíî òî÷íî îïðåäåëèòü ãðàíè-
öû ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ðûíêà ðèýëòåðñêèõ óñëóã, à òàêæå åäèíûå òðåáîâàíèÿ äëÿ âñåõ
áåç èñêëþ÷åíèÿ åãî ó÷àñòíèêîâ.

Òàêèì îáðàçîì, äàëüíåéøåå ðàçâèòèå ðûíêà ðèýëòåðñêèõ óñëóã, â òîì ÷èñëå îáåñïå-
÷åíèå âîçìîæíîñòè ïðèâëå÷åíèÿ èíâåñòîðîâ â äàííóþ ñôåðó, îáóñëîâëèâàåò íåîáõîäè-
ìîñòü âíåñåíèÿ èçìåíåíèé â íàöèîíàëüíîå çàêîíîäàòåëüñòâî. Ñîçäàíèå áîëåå áëàãîïðè-
ÿòíûõ óñëîâèé äëÿ ïðîôåññèîíàëüíûõ ó÷àñòíèêîâ ðûíêà ðèýëòåðñêèõ óñëóã, îñîáåííî
â ìàëûõ è ñðåäíèõ ãîðîäàõ Áåëàðóñè, à òàêæå îáåñïå÷åíèå ðàâíûõ âîçìîæíîñòåé âñåì
ñóáúåêòàì õîçÿéñòâîâàíèÿ íåçàâèñèìî îò ôîðìû ñîáñòâåííîñòè äëÿ îñóùåñòâëåíèÿ
ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé äåÿòåëüíîñòè â óêàçàííîé ñôåðå áóäåò ñïîñîáñòâîâàòü ðåøåíèþ,
â òîì ÷èñëå ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèõ çàäà÷ íàøåãî ãîñóäàðñòâà.
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