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Сложившаяся в современный период в Республике Беларусь система прав 

на земельные участки характеризуется многообразием форм землепользования, 
при этом значительный удельный вес по-прежнему имеют права, основанные 
на государственной собственности. При наличии обширного перечня земель, не 
подлежащих предоставлению в частную собственность, и преобладании госу-
дарственной собственности на землю именно распределение и перераспределе-
ние земельных участков государством (в административном либо аукционном 
порядке) остается основным способом удовлетворения потребностей в земле 
граждан и юридических лиц. Вместе с тем количество свободных земель на 
востребованных территориях неизбежно сокращается. В таких условиях заслу-
живают отдельного внимания проблемы развития правовых форм вторичного 
землепользования (предоставляемого не государством, а первичным пользова-
телем), которое может стать перспективным способом удовлетворения возрас-
тающих потребностей в земле не только государством, но и частными субъек-
тами, а также эффективной мерой сокращения количества неиспользуемых зе-
мель, а значит, и мерой их охраны.  

Следует отметить, что в советский период и вплоть до вступления в силу 
Кодекса Республики Беларусь о земле от 23 июля 2008 г. (далее — КоЗ) [1] 
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предусматривалось предоставление земельных участков во временное пользо-
вание гражданам для огородничества, сенокошения и выпаса скота, под слу-
жебные наделы колхозами, совхозами и другими землепользователями из зе-
мель, находящихся в их пользовании [2, ст. 69–72; 3, ст. 55, 56; 4, ст. 83, 84]. 
Данная форма землепользования была весьма востребованной сельскими жите-
лями, и при этом уменьшалось количество неиспользуемых земель в структуре 
земельного фонда сельскохозяйственных организаций. В то же время суще-
ствовала проблема должного правового оформления права на землю, поскольку 
закреплялось общее правило о невозможности предоставления другому субъек-
ту земельного участка без его изъятия у первоначального пользователя, а удо-
стоверения на право временного пользования могли выдавать лишь исполни-
тельные комитеты (ранее — местные Советы депутатов) [5, с. 406; 6, с. 121]. 

Действующее земельное законодательство Республики Беларусь термин 
«вторичное пользование» не использует, но позволяет рассматривать в качестве 
такового аренду земельных участков, находящихся в частной собственности 
(ст. 17 КоЗ), и субаренду (ст. 47 КоЗ). Кроме того, вариантом предоставления 
иным лицам доступа к земельному участку является установление земельного 
сервитута (ст. 19, 45 КоЗ). Таким образом, распорядительными правомочиями, 
позволяющими передавать земельные участки во вторичное пользование, обла-
дают лишь собственники и арендаторы, а субъекты иных прав на землю – лишь 
в части предоставления ограниченного доступа на земельный участок (земель-
ного сервитута). Вместе с тем в структуре прав на землю в настоящее время 
преобладают право постоянного пользования (для юридических лиц) и пожиз-
ненного наследуемого владения (для граждан) [7, с. 8], однако субъекты таких 
прав практически лишены распорядительных правомочий. При этом в научной 
доктрине справедливо отмечается, что отсутствие у природопользователей (в 
данном случае — землепользователей) возможности предоставить другим ли-
цам доступ к природным ресурсам обусловлено особенностями оборота таких 
ресурсов, но не всегда оправдано [8, с. 328].  

Так, земельное законодательство Республики Беларусь рассматривает ис-
пользование земли одновременно как право и обязанность землепользователя, 
неисполнение которой является правонарушением и может повлечь прекраще-
ние права на землю. Ряд положений КоЗ (ч. 2 ст. 60, ч. 1 ст. 62, ч. 1 ст. 63, 
ч. 1 ст. 64) устанавливает возможность изъятия земельного участка в случае его 
неиспользования в течение установленного срока (для граждан этот срок со-
ставляет один год, для юридических лиц — шесть месяцев со дня государ-
ственной регистрации создания земельного участка, а в дальнейшем в зависи-
мости от цели предоставления — один год для ведения сельского хозяйства, и 
два года — для несельскохозяйственных целей). В целом это весьма действен-
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ная мера, направленная на обеспечение охраны и рационального использования 
земель, особенно предоставленных в целях строительства. Вместе с тем далеко 
не всегда изъятие является оптимальным решением: так, для граждан невоз-
можность использования земельного участка может быть обусловлена рядом 
факторов, носящих временный характер (болезнь, направление на работу в дру-
гую местность, финансовые причины и тому подобные); изъятие земель, пред-
назначенных для выращивания сельскохозяйственной продукции, не решает 
проблему поддержания качества земель, поскольку в данном случае основная 
задача заключается в вовлечении неиспользуемых земель в аграрный оборот 
(примечательно, что, по данным государственного земельного кадастра Рес-
публики Беларусь, с 2016 по 2018 год количество неиспользуемых земель, 
находящихся у сельскохозяйственных организаций, увеличилось со 150,6 до 
163,5 тыс. га, у крестьянских (фермерских) хозяйств — с 2,2 до 2,9 тыс. га, у 
граждан — с 1 до 1,6 тыс.га [9, с. 7; 7, с. 7]).  

С учетом сказанного представляется, что значительный потенциал по со-
кращению количества неиспользуемых земель имеет наделение субъектов всех 
прав на землю правомочиями по передаче земельных участков иным лицам во 
вторичное пользование. В научной литературе советского периода подчеркива-
лось значение института вторичного землепользования как меры, направленной 
на рациональное использование земель, и предлагались различные варианты 
предоставления земли во вторичное пользование: первичным пользователем 
либо с согласия последнего — уполномоченным государственным органом [10, 
c. 6], в договорном порядке с последующей регистрацией соответствующего 
договора [11, с. 307–309]. Представляется, что в настоящее время передача зем-
ли во вторичное пользование должно носить исключительно договорной харак-
тер, причем на основании как возмездных, так и безвозмездных договоров. По-
добный подход реализован, например, в Земельном кодексе Республики Казах-
стан от 20 июня 2003 г. [12], согласно ст. 38 которого договор о вторичном 
землепользовании заключается в форме договора аренды или договора о вре-
менном безвозмездном пользовании. 

При этом насущной проблемой является формирование действенного ме-
ханизма реализации рассматриваемого распорядительного правомочия земле-
пользователя, поскольку даже закрепленные действующим законодательством 
варианты вторичного пользования (аренда и субаренда) не получили практиче-
ского развития, в связи с чем требуют изучения причины такой ситуации.  

В первую очередь, нуждается в решении вопрос о возможности предо-
ставления в аренду либо субаренду (а в перспективе — и в иных формах вто-
ричного землепользования) части земельного участка. Исходя из ст. 3 КоЗ, объ-
ектом земельных отношений могут быть лишь юридически обособленные зе-
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мельные участки, но не их части. Вместе с тем при неиспользовании в течение 
определенного времени части земельного участка оптимальным вариантом яв-
лялась бы передача этой части во вторичное пользование (аренду, субаренду), 
что противоречит законодательству, поскольку совершение упомянутых сделок 
возможно либо со всем участком целиком, либо после его раздела. Таким обра-
зом, землепользователь сталкивается с необходимостью раздела земельного 
участка, что весьма затратно как финансово, так и по времени, а кроме того, 
раздел может быть запрещен законодательством (например, если земельный 
участок является неделимым; предоставлен для строительства и (или) обслужи-
вания одноквартирных, блокированных жилых домов, за исключением случаев, 
связанных с разделом этих домов). В результате в подобных ситуациях стороны 
нередко договариваются в устной форме (в большей степени это касается граж-
дан), разрешая другому лицу использовать часть земельного участка, нарушая 
при этом и требование к форме сделок с землей, либо просто не пользуются ча-
стью участка, что негативно сказывается на ее состоянии.  

Вопрос о признании части земельного участка объектом земельных от-
ношений актуален и с позиций сложившихся правовых норм, и в целях их 
дальнейшего совершенствования. По нашему мнению, вполне обоснованно от-
носить часть земельного участка к объектам отдельных земельных правоотно-
шений (например, связанных с принудительным изъятием, передачей земли во 
вторичное пользование), что следует отразить в ст. 3 КоЗ, предусмотрев при 
этом способы индивидуализации и учета частей земельных участков [13, с. 53–
54].  

Сдерживающим фактором развития оборота земельных участков, нахо-
дящихся в государственной собственности и предоставленных в аренду, явля-
ется также необходимость внесения платы за право заключения договоров 
аренды. Согласно ст. 31-1 КоЗ ряд субъектов освобождается от указанной пла-
ты, однако освобождение не распространяется на случаи, когда арендаторы 
намерены передать земельный участок в субаренду или распорядиться правом 
аренды земельного участка иным образом (согласно ст. 70 КоЗ до реализации 
указанных распорядительных правомочий арендатор, освобождаемый от платы 
за право заключения договора аренды земельного участка, обязан такую плату 
внести). Представляется, что данная норма не способствует обороту земель и не 
обеспечивает их рациональное использование, поскольку для арендатора, кото-
рый по каким-то причинам временно не имеет возможности использовать зе-
мельный участок, его передача иному субъекту может быть экономически не-
обоснованной. По нашему мнению, целесообразно более детально урегулиро-
вать вопросы внесения платы за право заключения договора аренды земельных 
участков, закрепив льготы в случаях предоставления таких участков в субарен-
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ду или передачи прав и обязанностей по договорам аренды земельных участков 
другим лицам.  

Следует отметить, что недостаточное развитие вторичного пользования 
даже в закрепленных действующим законодательством правовых формах, обу-
словлено не только рассмотренными выше проблемами правового регулирова-
ния, но и отсутствием заинтересованности у самих собственников и арендато-
ров в передаче временно неиспользуемых земельных участков в аренду и суб-
аренду соответственно. Стимулировать такую заинтересованность, на наш 
взгляд, могут экономические меры, в том числе повышение ставок земельного 
налога и арендной платы за неиспользуемые земельные участки. Необходимо 
также обратить внимание на то, что, по общему правилу, договоры аренды и 
субаренды подлежат государственной регистрации [14, п. 2.7 ст. 8] (исключе-
ние устанавливается в ст. 20 КоЗ применительно к предоставлению земельных 
участков в аренду государством на срок до одного года; в этом случае даже не 
требуется заключение договора аренды земельного участка в письменной фор-
ме). Не умаляя значение государственной регистрации для обеспечения закон-
ности в сфере земельных отношений, полагаем, что необходимость осуществ-
ления такой регистрации и внесения платы за нее также не способствует рас-
пространению таких договоров. 

Таким образом, право вторичного землепользования не утратило своей 
актуальности и требует развития в законодательстве. При этом целесообразно 
наделение рассмотренными распорядительными правомочиями не только соб-
ственников и арендаторов, но и субъектов иных прав на землю, а также реше-
ние ряда проблем, сдерживающих оборот права аренды в настоящее время. 
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