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Аннотация. В статье анализируются 
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землепользователей в области государ-

ственной регистрации недвижимого 
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Исследуются средства и способы, а 

также механизм реализации прав земле-

пользователей при обращении за государ-

ственной регистрацией земельных участ-

ков и прав на них в городах Республики 

Беларусь с целью повышения эффектив-

ности законодательного регулирования 

защиты интересов землепользователей.  
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В статье исследуются средства и способы, а также механизм реализации 

прав землепользователей при обращении за государственной регистрацией зе-

мельных участков и прав на них в городах Республики Беларусь с целью повы-

шения степени защиты прав и законных интересов землепользователей. 

Теоретической базой настоящего исследования стали труды в области 

правового регулирования прав землепользователей кандидата юридических 

наук Н. Г. Станкевич, кандидата юридических наук Н. А. Шингель, кандидата 

юридических наук И. С. Шахрай, кандидата юридических наук О. А. Хотько и 

других правоведов.  

Основными нормативными правовыми актами, регулирующими права 

граждан Республики Беларусь в области государственной регистрации земель-

ных участков, являются Закон Республики Беларусь от 22.07.2002 г. № 133-З 
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«О государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сде-

лок с ним» (далее — Закон № 133-З), Кодекс Республики Беларусь о земле (да-

лее — КоЗ), Гражданский кодекс Республики Беларусь (далее — ГК), указы 

Президента Республики Беларусь (в частности, Указ Президента Республики 

Беларусь от 27.12.2007 г. № 667 «Об изъятии и предоставлении земельных 

участков» (далее — Указ № 667), Указ Президента Республики Беларусь от 

02.02.2009 г. № 58 «О некоторых мерах по защите имущественных прав при 

изъятии земельных участков для государственных нужд», Указ Президента 

Республики Беларусь от 23.09.2011 г. № 431 «О некоторых мерах по совершен-

ствованию отношений в области изъятия, предоставления и использования зе-

мельных участков», Указ Президента Республики Беларусь от 26.12.2017 г. 

№ 463 «О совершенствовании порядка изъятия и предоставления земельных 

участков») и другие нормативные правовые акты. 

В Законе № 133-З закреплено, что права на недвижимое имущество воз-

никают, переходят и прекращаются с момента государственной регистрации. 

Данная норма соответствует статье 5 КоЗ, в которой установлено, что земель-

ные отношения осуществляются, в том числе на основе принципа обязательной 

государственной регистрации земельных участков, прав на них и сделок с ни-

ми. 

Кандидат юридических наук И. С. Шахрай отмечает, что земельные 

участки и основания их возникновения различаются в зависимости от наличия 

гражданства Республики Беларусь. Иностранные граждане и лица без граждан-

ства, даже проживающие на территории республики, не имеют национального 

статуса в земельных отношениях [1]. 

В данной статье рассмотрим более подробно реализацию прав землеполь-

зователей — граждан Республики Беларусь в области государственной реги-

страции прав на земельные участки в городах (далее — землепользователи). 

И. С. Шахрай в исследовании прав граждан на земельные участки в горо-

дах отмечает разнообразие правовых форм использования земли в качестве од-

ной из тенденций развития законодательства в Республике Беларусь в настоя-

щее время [1].  

В частности, в соответствии с КоЗ и Указом № 667 за гражданами Рес-

публики Беларусь земельные участки в городах могут быть зарегистрированы 

на следующих видах права: на праве собственности, на праве пожизненного 

наследуемого владения, в аренде, на праве временного пользования [2].  

Кандидат юридических наук О. А. Хотько, исследуя эффективность зако-

нодательного обеспечения правовых интересов участников земельных отноше-

ний, главным условием развития правовых норм считает направленность на со-
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блюдение баланса интересов и взаимная ответственность всех субъектов, свя-

занных с землепользованием [2, с. 96]. 

Анализ законодательного регулирования реализации прав землепользова-

телей позволяет выделить следующие способы реализации прав землепользова-

телей при обращении за государственной регистрацией земельных участков в 

городах: 

1. В случае обращения за государственной регистрацией возникновения 

прав на земельный участок по решению соответствующего исполнительного и 

распорядительного органа. 

В соответствии со статьей 70 КоЗ установлен двухмесячный срок для об-

ращения за государственной регистрацией возникновения прав на земельный 

участок [3]. Пропуск установленного законодательством срока для обращения 

за государственной регистрацией является основанием для отказа в государ-

ственной регистрации. Способ защиты интересов землепользователей в данном 

случае следующий: кандидату в правообладатели следует обратиться в соответ-

ствующий исполнительный и распорядительный орган за вынесением нового 

решения и своевременно подать заявление о государственной регистрации в ор-

ганизацию по государственной регистрации для совершения регистрационных 

действий. 

2. В случае обращения за государственной регистрацией прав на земель-

ный участок в порядке вступления в наследство. 

В соответствии с пунктом 4 статьи 1069 ГК при наследовании имущество 

признается принадлежащим наследнику со времени открытия наследства неза-

висимо от момента государственной регистрации права наследника на это 

имущество, даже если переход такого права подлежит государственной реги-

страции [4]. Однако в последующем для осуществления любых юридических 

действий с унаследованным имуществом (изменение объекта, отчуждение 

и т. д.) в регистре недвижимости должна содержаться информация о переходе 

права на него к наследнику. Таким образом, имеет место коллизия правовых 

норм, так как в соответствии с Законом № 133-З права на недвижимое имуще-

ство возникают с момента государственной регистрации [5]. 

Также следует отметить, что наследники земельных участков, находя-

щихся в частной собственности граждан, обязаны обратиться в соответствую-

щую организацию по государственной регистрации за государственной реги-

страцией перехода права частной собственности на переданный по наследству 

земельный участок по истечении установленного гражданским законодатель-

ством срока для принятия наследства, но не позднее восемнадцати месяцев со 

времени открытия наследства. Этот срок может быть продлен судом по заявле-

нию наследника, но не более чем на шесть месяцев, если у наследника имелась 
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уважительная причина, препятствовавшая ему обратиться за государственной 

регистрацией перехода права частной собственности на земельный участок (бо-

лезнь, отсутствие в Республике Беларусь или иная уважительная причина) [3].  

В случае пропуска указанного срока в государственной регистрации мо-

жет быть отказано при наличии вступившего в законную силу решения суда об 

изъятии земельного участка и (или) прекращении прав на него у соответствую-

щего гражданина (в случае если земельный участок принадлежал наследодате-

лю на праве собственности) или при вынесении исполнительным и распоряди-

тельным органом решения об изъятии земельного участка и (или) прекращении 

прав на него у соответствующего гражданина (в случае если земельный участок 

принадлежал наследодателю на праве пожизненного наследуемого владения). 

Способ защиты интересов землепользователей в данном случае следующий: за-

явитель может обратиться в суд с иском для защиты своих законных интересов 

или подать жалобу на действия (бездействие) регистратора в суд либо в течение 

одного года обратиться с заявлением в соответствующую территориальную или 

республиканскую организацию по государственной регистрации. 

3. В случае перехода прав на земельный участок на основании сделки по

отчуждению недвижимого имущества. 

В настоящее время законодательством установлен трехмесячный срок для 

обращения за государственной регистрацией договора отчуждения недвижимо-

го имущества. Однако законодательством не регламентированы правовые по-

следствия несоблюдения срока обращения за государственной регистрацией в 

отношении таких договоров отчуждения и, соответственно, регистратор недви-

жимости не вправе отказать в совершении регистрационного действия. Способ 

защиты интересов землепользователей в данном случае следующий: заявитель 

может обратиться в суд с иском для защиты своих законных интересов или по-

дать жалобу на действия (бездействие) регистратора в суд либо в течение одно-

го года обратиться с заявлением в соответствующую территориальную или 

республиканскую организацию по государственной регистрации. 

В соответствии со статьей 10 Закона № 133-З государственная регистра-

ция прав на недвижимое имущество может быть отменена только в судебном 

порядке. 

В случае признания недействительной государственной регистрации со-

здания недвижимого имущества недействительной является также государ-

ственная регистрация прав, ограничений (обременений) прав на него и зареги-

стрированных сделок с ним. 

В случае признания недействительной государственной регистрации пра-

ва, являющегося связанным с иным правом, ограничением (обременением) пра-
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ва, недействительной является также государственная регистрация связанных с 

ним прав, ограничений (обременений) прав. 

В случае признания недействительной государственной регистрации 

сделки с недвижимым имуществом недействительной является также государ-

ственная регистрация основанных на такой сделке прав, ограничений (обреме-

нений) прав на недвижимое имущество [5]. 

Проведенное исследование позволяет сделать выводы о гарантиях и спо-

собах защиты прав землепользователей при обращении за государственной ре-

гистрацией земельных участков и прав на них в городах в Республике Беларусь: 

1. Государство гарантирует защиту информации, содержащейся в Едином

государственном регистре недвижимого имущества, прав на него и сделок с 

ним. 

2. Установлена ответственность республиканских и территориальных ор-

ганизаций по государственной регистрации при государственной регистрации. 

3. В Законе № 133-З законодатель строго регламентирует основания для

отказа в приеме документов для государственной регистрации прав на недви-

жимое имущество и для отказа в совершении регистрационных действий.  

4. Основным способом защиты интересов землепользователей при госу-

дарственной регистрации земельных участков и прав на них в городах Респуб-

лики Беларусь является судебная защита. Заинтересованное лицо, считающее, 

что регистратор своими действиями (бездействием) нарушил его гражданские 

права, имеет право подать жалобу на действия (бездействие) регистратора в суд 

либо в течение одного года обратиться с заявлением в соответствующую терри-

ториальную или республиканскую организацию по государственной регистра-

ции. 

5. Действующая на сегодняшний день правоприменительная практика в

данной области отношений свидетельствует о том, что в ряде случаев законода-

тельно не установлены последствия нарушения сроков обращения за государ-

ственной регистрацией, что, по нашему мнению, с одной стороны, является 

пробелом в законодательстве, однако, с другой стороны, отсутствие законода-

тельно установленных последствий нарушения сроков обращения за государ-

ственной регистрацией упрощает процедуру оформления прав и содействует 

интересам землепользователей, снижает нагрузку на суды и государственные 

исполнительные и распорядительные органы. 
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