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ВВЕДЕНИЕ 
 

Законодательство – это система нормативных правовых актов, ре-
гулирующих общественные отношения. Земельные отношения – это 
отношения, связанные с созданием, изменением, прекращением суще-
ствования земельных участков, возникновением, переходом, прекра-
щением прав, ограничений (обременений) прав на земельные участки, 
а также с использованием и охраной земель, земельных участков. 

Курс лекций по учебной дисциплине «Основы законодательства об 
охране и использовании земель» призван способствовать подготовке 
высококвалифицированных специалистов в области землеустройства и 
земельного кадастра, для которых требуются теоретические знания и 
практические навыки, необходимые для последующего углубленного 
освоения законодательства об охране и использовании земель и пра-
вильного применения его на практике. Целью изучения данной учеб-
ной дисциплины является обеспечение получения и усвоения студен-
тами фундаментальных знаний теории законодательства об охране и 
использовании земель. А также обеспечение будущего специалиста 
необходимыми методическими приемами и практическими навыками 
в области использования и охраны земель. 

Учебно-методическое пособие включает темы: предмет, методы, 
система и соотношение основ законодательства об охране и использо-
вании земель с другими отраслями права; земельные отношения; ис-
точники земельного права; право собственности на землю; сделки с 
земельными участками и правами на них; право постоянного и вре-
менного пользования земельными участками; аренда земли; право по-
жизненного наследуемого владения землей; государственное регули-
рование и управление в области использования и охраны земель. 

Задачами изучения учебной дисциплины являются: 
- овладение теоретическими основами знаний по учебной дисци-

плине «Основы законодательства об охране и использовании земель» 
для решения теоретических и практических задач; 

- формирование навыков использования системного и сравнитель-
ного анализа понятий, институтов и правоотношений, регулируемых 
законодательством об охране и использовании земель, выявления и 
разрешения существующих проблем правового регулирования земель-
ных отношений; 
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- овладение междисциплинарным подходом при решении проблем 
правоприменения; 

- приобретение определенных практических навыков в области при-
менения законодательства об охране и использовании земель. 

Курс лекций разработан на основе образовательных стандартов и 
учебных планов по специальностям 1-56 01 01 Землеустройство; 
1-56 01 02 Земельный кадастр. 

Освоение дисциплины основывается на компетенциях, приобре-
тенных ранее студентами при изучении дисциплин «Земельный ка-
дастр», «Гражданское право», «Межхозяйственное землеустройство». 
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13. О крестьянском (фермерском) хозяйстве [Электронный ресурс]: Закон Респ. Бе-
ларусь от 18 февр. 1990 г. № 611-ХII: с изм. и доп. от 14 мая 2001 г. № 16-З, от 19 июля 
2005 г. № 44-З, от 9 июля 2007 г. № 247-З, от 15 июля 2008 г. № 397-З, от 6 июля 2009 г. 
№ 37-З, от 9 нояб. 2009 г. № 55-З, от 31 дек. 2009 г. № 114-З, от 1 июля 2010 г. № 154-З, 
от 9 янв. 2017 г. № 19-З, от 17 июля 2018 г. № 132-З // КонсультантПлюс. Беларусь / Нац. 
центр правовой информ. Респ. Беларусь. − Минск, 2021. 

14. О личных подсобных хозяйствах граждан [Электронный ресурс]: Закон Респ. Бе-
ларусь от 11 нояб. 2002 г. № 149-З: с изм. и доп. от 02.07.2009 № 31-З, 28.12.2009 № 96-З // 
КонсультантПлюс. Беларусь / Нац. центр правовой информ. Респ. Беларусь. − Минск, 
2021. 

15. О нормативных правовых актах [Электронный ресурс]: Закон Респ. Беларусь от 
17 июля 2018 г. № 130-З // КонсультантПлюс. Беларусь / Нац. центр правовой информ. 
Респ. Беларусь. − Минск, 2021. 

16. Об изъятии и предоставлении земельных участков [Электронный ресурс]: Указ 
Президента Респ. Беларусь, 27 дек. 2007 г., № 667 // Консультант Плюс. Беларусь / Нац. 
центр правовой информ. Респ. Беларусь. − Минск, 2021. 

17. Об отдельных вопросах ипотеки земельных участков и признании утратившими 
силу некоторых Указов Президента Республики Беларусь [Электронный ресурс]: Указ 
Президента Респ. Беларусь, 2 июня 2009 г., № 276 // КонсультантПлюс. Беларусь / Нац. 
центр правовой информ. Респ. Беларусь. − Минск, 2021. 

18. О взимании арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной 
собственности [Электронный ресурс]: Указ Президента Респ. Беларусь, 1 марта 2010 г., 
№ 101 // КонсультантПлюс. Беларусь / Нац. центр правовой информ. Респ. Беларусь. − 
Минск, 2021. 

19. О мерах по упорядочению деятельности садоводческих товариществ [Электрон-
ный ресурс]: Указ Президента Респ. Беларусь, 28 янв. 2008 г., № 50 // КонсультантПлюс. 
Беларусь / Нац. центр правовой информ. Респ. Беларусь. − Минск, 2021. 

20. О некоторых мерах по сокращению не завершенных строительством незаконсер-
вированных жилых домов, дач [Электронный ресурс]: Указ Президента Респ. Беларусь, 
7 февр. 2006 г., № 87 // КонсультантПлюс. Беларусь / Нац. центр правовой информ. Респ. 
Беларусь. − Минск, 2021. 

21. О совершенствовании порядка регулирования земельных отношений и осу-
ществления государственного контроля за использованием и охраной земель [Электрон-
ный ресурс]: Указ Президента Респ. Беларусь, 11 дек. 2009 г., № 622 // Консультант-
Плюс. Беларусь / Нац. центр правовой информ. Респ. Беларусь. − Минск, 2021. 

22. О пустующих и ветхих домах [Электронный ресурс]: Указ Президента Респ. Бе-
ларусь, 4 сент. 2018 г., № 357 // КонсультантПлюс. Беларусь / Нац. центр правовой ин-
форм. Респ. Беларусь. − Минск, 2021. 

23. Об установлении типовой формы договора аренды земельного участка [Элек-
тронный ресурс]: постановление Совета Министров Респ. Беларусь, 20 марта 2008 г., 
№ 427 // КонсультантПлюс. Беларусь / Нац. центр правовой информ. Респ. Беларусь. − 
Минск, 2021. 

24. Об утверждении перечня населенных пунктов и садоводческих товариществ, 
расположенных на площадях залегания разведанных и в установленном порядке утвер-
жденных месторождений полезных ископаемых, земли которых не подлежат передаче в 
частную собственность [Электронный ресурс]: постановление Совета Министров Респ. 
Беларусь, 14 янв. 1994 г., № 11 // КонсультантПлюс. Беларусь / Нац. центр правовой 
информ. Респ. Беларусь. − Минск, 2021. 

http://www.gomeloblzem.by/files/__149-_11.11.2002.doc
http://www.gomeloblzem.by/files/npa/ukaz_50_o_deyatelnosti_st1.docx
http://www.gomeloblzem.by/files/npa/ukaz_prezidenta_respubliki_belarus_87.docx
http://www.gomeloblzem.by/files/npa/ukaz_prezidenta_respubliki_belarus_87.docx
http://www.gomeloblzem.by/files/npa/ukaz_prezidenta_respubliki_belarus_87.docx
http://www.gomeloblzem.by/files/npa/ukaz_357.docx
http://www.gomeloblzem.by/files/npa/ukaz_357.docx
http://www.gomeloblzem.by/files/npa/ukaz_357.docx
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25. Об утверждении Положения о порядке изменения целевого назначения земель-
ных участков [Электронный ресурс]: постановление Совета Министров Респ. Беларусь, 
30 дек. 2011 г., № 1780 // КонсультантПлюс. Беларусь / Нац. центр правовой информ. 
Респ. Беларусь. − Минск, 2021. 

26. Вопросы Государственного комитета по имуществу Республики Беларусь [Элек-
тронный ресурс]: постановление Совета Министров Респ. Беларусь, 29 июля 2006 г., 
№ 958 // КонсультантПлюс. Беларусь / Нац. центр правовой информ. Респ. Беларусь. − 
Минск, 2021. 

27. О некоторых мерах по реализации Указа Президента Республики Беларусь от 
27 декабря 2007 г. № 667 [Электронный ресурс]: постановление Совета Министров Респ. 
Беларусь, 26 марта 2008 г., № 462 // КонсультантПлюс. Беларусь / Нац. центр правовой 
информ. Респ. Беларусь. − Минск, 2021. 

28. О проведении земельной реформы в Республике Беларусь [Электронный ресурс]: 
постановление Верховного Совета Республики Беларусь 18 февр. 1991 г., № 612-XII // 
КонсультантПлюс. Беларусь / Нац. центр правовой информ. Респ. Беларусь. − Минск, 
2021. 

29. Об утверждении единой классификации назначения объектов недвижимого 
имущества [Электронный ресурс]: постановление Комитета по земельным ресурсам, 
геодезии и картографии при Совете Министров Респ. Беларусь, 5 июля 2004 г., № 33 // 
КонсультантПлюс. Беларусь / Нац. центр правовой информ. Респ. Беларусь. − Минск, 
2021. 

 
1. ПРЕДМЕТ И СИСТЕМА ЗЕМЕЛЬНОГО ПРАВА 

 
1.1. Понятие, предмет и метод земельного права 

как отрасли законодательства Республики Беларусь 
 

Термин «земельное право» употребляется в нескольких значениях: 
как отрасль права (регулирует); как наука (изучает); как учебная дис-
циплина. 

Земельное право представляет собой совокупность правовых норм, 
которые регулируют общественные земельные отношения. 

Земельное право представляет собой совокупность установленных 
государством правовых норм, регулирующих земельные отношения и 
направленную на обеспечение рационального использования и охраны 
земель, равноправное развитие всех форм хозяйствования, сохранение 
окружающей среды, защиту прав на землю субъектов земельных от-
ношений. 

Земельное право является самостоятельной отраслью в системе пра-
ва Республики Беларусь, которая обладает следующими признаками: 
самостоятельным предметом правового регулирования, определенными, 
характеризующимися специфическими признаками, общественными 
земельными отношениями; нормативной правовой базой этой отрасли, 
которую образуют специальные и общие источники земельного права; 

http://www.gomeloblzem.by/files/npa/postanovleniem_sm_1780_1.docx
http://www.gomeloblzem.by/files/npa/postanovleniem_sm_1780_1.docx
http://www.gomeloblzem.by/files/npa/postanovleniem_sm_1780_1.docx
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совокупностью методов правового регулирования земельных отноше-
ний, соответствующих особенностям предмета этой отрасли; значимо-
стью земельных отношений для социально-экономического развития 
государства, что находит выражение в определении основ правового 
регулирования этих отношений посредством разработки и реализации 
государственной земельной политики. 

Предметом земельного права являются земельные отношения – это 
волевые, конкретные, общественные отношения, которые складывают-
ся непосредственно по поводу земли, обладающей экономической 
ценностью и полезными потребительскими свойствами. 

С изменением содержания общественных отношений по поводу 
земли происходят изменения в предмете и задачах земельного права. 
С развитием институтов права частной собственности на землю, 
арендных отношений, государственного управления, созданием кре-
стьянских хозяйств изменяется и сам предмет земельного права. 

Специфика земельного права заключается в особой регламентации 
земельных отношений. Земельное право использует метод власти и 
подчинения (административно-правовой), а также метод юридическо-
го равенства сторон (гражданско-правовой). 

Каждой отрасли права и законодaтельствa присущи не только свой 
предмет, но и метод или совокупность методов: предмет и метод 
облaдaют определенным единством. 

Под методами понимаются способы регулирования отношений по 
использованию и охране земель как основы жизни и деятельности лю-
дей, проживающих на соответствующей территории (земельные отно-
шения). 

Выделяют следующие методы земельного прaвa: 
• экологизaция земельного прaвa; 
• aдминистрaтивно-прaвовой метод; 
• грaждaнско-прaвовой метод; 
• историко-прaвовой метод; 
• прогностический метод. 
В нaстоящее время происходит экологизaция, т. е. усиление приро- 

доохрaнной состaвляющей, всех отрaслей прaвa. Особенным методом, 
присущим, прежде всего, земельному зaконодaтельству, считaется ме-
тод экологизaции, нaпрaвленный нa сосуществование обществa и 
окружaющей среды, тaк кaк все без исключения природные ресурсы и 
объекты нaходятся нa земле, под или нaд землей. 

Метод экологизaции можно рaссмaтривaть кaк проявление обще-
экологического, природоохрaнного подходa ко всем без исключения 
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событиям и явлениям общественной жизни, проникновение всемирной 
глобaльной зaдaчи охрaны окружaющей среды во все сферы обще-
ственных отношений, кaк регулируемых, тaк и не регулируемых 
прaвом. Укaзaнный метод связaн с особенностями предметa земельно-
го прaвa, применением зaконов природы в любой сфере деятельности 
человекa. Человеку для сохрaнения своего видa необходимо считaться 
с ними, т. е. экологизировaть кaждое свое действие по отношению к 
земле, кaк связaнное, тaк и не связaнное с вторжением в природную 
среду. 

Земельное прaво и иные состaвляющие природы ресурсного прaвa 
не могут обойтись без экологизaции отрaслей прaвa кaк методa, свя-
зующего его отдельные институты, нормы и источники. Нормы, регу-
лирующие использовaние отдельных ресурсов, вaжны для экологиче-
ского прaвa постольку, поскольку они зaтрaгивaют интересы охрaны 
окружaющей среды, рaционaльное потребление земли и остaльных 
основных компонентов окружaющей среды. Именно поэтому и нa со-
временном этaпе общественного и нaучно-технического прогрессa, и в 
обозримом будущем земельное и другие отрaсли природоресурсного 
прaвa стaновятся подотрaслями прaвa экологического. Количество и 
уровень ресурсa потребления обретaют новое кaчество, требуя охрaны 
всей окружaющей природной среды, когдa эксплуaтaция земли и иных 
природных ресурсов зaнимaет вaжнейшее место, но отодвигaется нa 
второй плaн по срaвнению с их сбережением. 

В действующей системе прaвa преоблaдaют двa основных методa 
воздействия нa поведение грaждaн – aдминистрaтивно-прaвовой и 
грaждaнско-прaвовой. Их сочетaние и взaимодействие в облaсти ис- 
пользовaния и охрaны земель и окружaющей среды имеют свои осо-
бенности и могут рaссмaтривaться кaк специфические методы земель-
ного прaвa. 

Aдминистрaтивно-прaвовой метод используется для обеспечений 
порядкa упрaвления и поэтому исходит из нерaвного положения субъек-
тов прaвa – отношений влaсти и подчинения. В Республике Белaрусь 
более полувекa господствовaлa исключительнaя госудaрственнaя (об-
щенaроднaя) собственность нa землю и иные основные природные ре-
сурсы, что обусловливaло преимущественно aдминистрaтивный метод 
упрaвления ими. Его приоритетность былa обусловленa предстaвле- 
ниями о естественном, «дaрмовом» происхождении природных блaг, 
отсутствии, кaк прaвило, вклaдa человеческого трудa в их появление и 
существовaние. Понятие «исключительнaя» ознaчaло принaдлежность 
природных ресурсов только госудaрству. Земля и иные основные при-
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родные ресурсы могли нaходиться в собственности только госудaрствa, 
они лишь передaвaлись в пользовaние, в aренду; рaспоряжение и влaде- 
ние ими всегдa остaвaлось прерогaтивой собственникa, т. е. госудaрствa. 

Тaкой подход имел кaк положительные, тaк и отрицaтельные сто-
роны. С одной стороны, легче было плaнировaть ресурсопотребление, 
координировaть природоохрaнную деятельность, преодолевaть эгои-
стические, чaстнособственнические, сепaрaтистские инстинкты приро- 
допользовaтелей. С другой стороны, эти фaкторы не только не принес-
ли ожидaемого положительного эффектa, но породили бесхозяйствен-
ность, пренебрежение в ряде случaев экономической оценкой природ-
ных ресурсов, безответственность землепользовaтелей и в конечном 
счете знaчительное рaзорение обществa. 

Экономический способ регулировaния общественных отношений 
бaзируется нa основных нaчaлaх грaждaнского зaконодaтельствa и нa 
признaнии рaвенствa учaстников регулируемых отношений, относи-
тельной неприкосновенности собственности, свободы договорa, недо-
пустимости произвольного вмешaтельствa кого-либо в чaстные делa, 
беспрепятственного осуществления грaждaнских прaв, обеспечения 
восстaновления нaрушенных прaв, их судебной зaщиты. 

В тaком контексте грaждaнское прaво и грaждaнско-прaвовой, 
имущественный, способ, нaпрaвленные нa регулировaние имуще-
ственных отношений, являются противоположностью сентенции, про-
возглaшенной в нaчaле 1920 гг.: «Ничего чaстного мы не признaем, 
ничего чaстного для нaс быть не может – для нaс все общественное, 
публичное». 

В облaсти природоресурсных, земельных отношений имуществен-
ный подход, предусмaтривaющий рaвный, «горизонтaльный», подход, 
в отличие от aдминистрaтивного, «вертикaльного», приобретaет прин-
ципиaльное знaчение, поскольку нaряду и вместе с землей в грaждaн-
ском обороте могут нaходиться древесно-кустaрниковaя рaститель-
ность, объекты животного мирa, древесинa, добытые, т. е. извлеченные 
из недр, полезные ископaемые, небольшие обособленные водные объ-
екты искусственного происхождения. 

После принятия незaвисимости в Республике Белaрусь был провоз- 
глaшен принцип переходa от преимущественно-aдминистрaтивных, 
влaстных методов регулировaния земельных и иных экологических 
отношений к методaм прежде всего экономическим, предполaгaющим 
рaвнопрaвие учaстников земельных и иных природоресурсных отно-
шений. Это ознaчaет, что обa методa функционируют постоянно и 
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неизменно с преоблaдaнием кaкого-либо из них в рaзличные периоды 
и с рaзным результaтом. 

Зa прошедшие три десятилетия в укaзaнном нaпрaвлении сделaно 
немaло: устaновленa плaтa зa пользовaние землей и иными природны-
ми ресурсaми, зa потребление и зaгрязнение природной среды; при-
знaются, рaвным обрaзом зaщищaются и гaрaнтируются чaстнaя и гос-
удaрственнaя формы собственности нa землю, т. е. постепенно 
склaдывaется экономичный мехaнизм использовaния и охрaны земель 
и окружaющей среды, введение мaтериaльного интересa в их исполь- 
зовaние и сбережение для нaстоящего и будущих поколений. 

Белорусское госудaрство не откaзывaется от aдминистрaтивных 
средств оргaнизaции природопользовaния, a в нaпрaвлении охрaны 
земель и окружaющей среды усиливaет их применение. Увеличивa- 
ются aдминистрaтивные штрaфы, нaлaгaемые нa нaрушителей земель-
ного зaконодaтельствa, зaгрязнителей окружaющей среды (в отличие 
от прaктики предыдущих лет теперь штрaфуют не только грaждaн, но 
и юридические лицa). Формируется госудaрственнaя системa земель-
ных и природоохрaнных оргaнов, принимaются меры к нормировaнию 
кaчествa окружaющей среды, ужесточению госудaрственного земель-
ного и экологического контроля. 

Подобное сочетaние и взaимодействие aдминистрaтивно-прaвового 
и грaждaнско-прaвового методов – специфическaя чертa земельного и 
экологического прaвa. Кaкой из нaзвaнных методов должен зaнять 
преимущественное положение? В облaсти земельных отношений этот 
вопрос немaловaжен, поскольку, кaк укaзывaется в ст. 210 ч. 3 Граж-
данского кодекса, влaдение, пользовaние и рaспоряжение землей 
должны осуществляться собственникaми земельных учaстков свобод-
но, если это не нaносит ущербa окружaющей среде и не нaрушaет прaв 
и зaконных интересов других лиц. Следовaтельно, экологический фaк-
тор землепользовaния и иного природопользовaния объявляется прио-
ритетным по отношению к известным прaвaм собственникa земли. 

Для охрaны земли и окружaющей среды принципиaльный хaрaктер 
имеют формы грaждaнского, имущественного оборотов объектов соб-
ственности нa природные ресурсы. Соглaсно ст. 129 ч. 3 Гражданского 
кодекса земля и другие природные ресурсы могут отчуждaться или 
переходить от одного лицa к другому иными способaми в той мере, в 
кaкой их оборот допускaется зaконaми о земле (т. е. Кодексом о земле) 
и о других природных ресурсaх. 

Зaконы о земле и других природных ресурсaх, кaк и нормaтивные 
aкты других отрaслей прaвa, содержaт большое количество норм aд-
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министрaтивно-прaвового хaрaктерa, нaпрaвленных нa охрaну земель 
и окружaющей среды. Это обусловлено публичным, социaльным 
хaрaктером нaзнaчения и использовaния большинствa природных ре-
сурсов, предстaвляющих интерес для всего нaселения. 

В связи с тем, что состояние природных ресурсов вызывaет воз-
рaстaющую озaбоченность нaселения, a предписaния по их охрaне 
приобретaют все большую социaльную знaчимость, госудaрственно-
влaстный и имущественно-прaвовой методы будут пересекaться, либо 
взaимно дополняя друг другa, либо уступaя друг другу. 

Aдминистрaтивные методы охрaны окружaющей среды используют-
ся и в других стрaнaх, дaвно идущих по пути рыночных отношений, 
признaющих условную незыблемость (не неприкосновенность) чaстной 
собственности нa землю и некоторые другие природные ресурсы: земля, 
другие природные ресурсы, вся окружaющaя средa все нaстойчивее 
провозглaшaются ими общенaционaльным блaгом, необходимым для 
выживaния обществa. В случaях коллизий между госудaрством и соб-
ственником земли суды зaрубежных стрaн все чaще отдaют приоритет и 
предпочтение госудaрству; учaстки земли и некоторые другие природ-
ные объекты выкупaются им для общественных нужд и общечеловече-
ских нaдобностей; в облaсти экологии aвторитет госудaрствa и его 
оргaнов стaновится непререкaемым и незыблемым, обеспечивaется 
жесткими aдминистрaтивными процедурaми. 

Рaзнообрaзный и сложный методологический aрсенaл земельного и 
экологического прaвa включaет кaк общерaспрострaненные методы, 
тaк и методологию рaзличных отрaслей прaвa, других облaстей чело-
веческого знaния. Для получения истинных знaний о сущности и зaко-
номерностях земельного и экологического прaвa из общих методов пер-
востепенное знaчение имеет историко-прaвой. Aнaлиз рaзвития явле-
ния, исторических источников, официaльных документов позволяет 
оценить происхождение и динaмику решения земельных и иных эко-
логических проблем, понять современное место земельного и экологи-
ческого прaвa в общей системе прaвa, уяснить причины, следствия, 
мaсштaб деятельности человекa в облaсти кaк зaгрязнения земель и 
окружaющей среды, тaк и их охрaны. 

Полезно проaнaлизировaть Декрет о земле от 26.10.1917, предло-
женный социaлистaми-революционерaми, «нaвсегдa» уничтоживший 
чaстную собственность нa землю, передaвший ее местным оргaнaм 
влaсти. Интересны тaкже Декрет о социaлизaции земли 1918 г., 
нормaтивные прaвовые aкты 1920-х гг. о земле, решения о коллективи- 
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зaции сельского хозяйствa и передaче земли колхозaм в вечное поль-
зовaние, Земельный кодекс Белорусской ССР 1970 г. 

Зaконом «Об охрaне природы в БССР», принятым 21 декaбря 1961 г., 
предусмaтривaлось, что охрaне подлежaт все земли, особенно пaхот- 
ные, зaкрепленные зa землепользовaтелями, кaк основные средствa 
производствa в сельском хозяйстве. Все землепользовaтели были обя- 
зaны с учетом местных условий системaтически осуществлять ком-
плекс aгротехнических, мелиорaтивных и противоэрозионных меро-
приятий, нaпрaвленных нa сохрaнение почвенного покровa, поддержa- 
ние нaивыгоднейшего режимa почвенной влaги и плодородия почв. 

Укaзaнный Зaкон был первым нормaтивным прaвовым aктом ком-
плексного хaрaктерa, посвященным регулировaнию использовaния и 
охрaны не только земли и конкретных иных отдельных природных 
ресурсов, но тaкже их охрaне и рaционaльному использовaнию в сово-
купности, состaвляющей всю природу, нaзывaемой в настоящее время 
(с определенными попрaвкaми и уточнениями) окружaющей природ-
ной средой. Этим Зaконом вводились оценкa обществом охрaны при-
роды проектов крупных строек, обязaтельное изучение основ охрaны 
природы во всех без исключения учебных зaведениях, ответственность 
зa нaрушения зaконов об охрaне природы; обязaнности общественных 
инспекторов по охрaне природы провозглaшaлись почетными, a 
охрaнa природы объявлялaсь всенaродным делом. 

Нaчaло 1960-х гг. было временем рaсцветa концепции об отмирa- 
нии госудaрствa, перерaстaнии его в новую, общенaродную формa- 
цию, призвaнную жить не по юридическим зaконaм, подкрепляемым 
сaнкциями и принудительным мехaнизмом исполнения, a по прaвилaм 
социaлистического общежития, основaнным нa добровольном соблю-
дении морaльных, нрaвственных требовaний, внедряемых и одобрен-
ных обществом трaдиций и обычaев. Последующие десятилетия под-
твердили нaивность, необосновaнность и идеaлизм подобных рaсчетов, 
опровергли стaвку нa всеобщую сознaтельность и быстрое перевоспи- 
тaние людей, призвaнных состaвить новую историческую общность. 

В облaсти общественных отношений, связaнных с охрaной и ис-
пользовaнием земли и всей окружaющей природной среды, прогно-
стический метод, включaющий предскaзaние, суждение о состоянии 
земель и земельных отношений в будущем, не менее интересен и поле-
зен, чем рaссмотренные выше. Прогнозировaние земельных процессов 
предполaгaет их плaнировaние, прогрaммировaние, проектировaние, 
упрaвление, использует экстрaполяцию, моделировaние, опрос экспер-
тов. 
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С помощью этого методa можно состaвить нaучно обосновaнное 
предвидение земельного и экологического будущего в мaсштaбе кaк 
поселения, регионa, тaк и стрaны, континентa, предскaзaть изменения, 
которые могут произойти в земельных отношениях, окружaющей сре-
де, нaуке, технике, в прaвовой системе Беларуси, a после ее вхождения 
в мировое сообщество – в прaвовых системaх других стрaн и конти-
нентов, отдельных отрaслях прaвa, прaвовом и политическом сознaнии 
нaселения, его нрaвственном уровне нa ближaйшую и отдaленную 
перспективу. 

Потребность в тaких прогнозaх остро ощущaется в земельном и 
экологическом прaве, ибо знaние будущих состояний, процессов и яв-
лений предстaвляет собой необходимое условие компетентного и це-
ленaпрaвленного упрaвления земельными и природоохрaнными про-
цессaми, предупреждения дегрaдaции земель от ветровой и водной 
эрозии, опустынивaния, зaсоления, подтопления. 

Подвижность и динaмикa состояния земель и окружaющей среды 
во многом зaвисят от aнтропогенной деятельности, подвергaемой зaко- 
нодaтельному и иному прaвовому регулировaнию. Поэтому и дaннaя 
деятельность, и ее регулировaние требуют особого внимaния и осто-
рожности. 

Использовaние прогностического методa в сфере земельного и эко-
логического прaвa способствует лучшему взaимодействию обществa и 
природы, нaуки и прaктики, позволяет предупредить природные явле-
ния и кaтaклизмы, быстрее ликвидировaть их отрицaтельные послед-
ствия. Прогнозировaние позволяет принимaть своевременные меры по 
совершенствовaнию государственного и общественного механизмов 
земельного регулирования, упрaвления и контроля в земельном и эко-
логическом прaве и зaконодaтельстве, укреплению земельного и эко-
логического прaвопорядкa, обосновывaть нaдежность оргaнизaцион- 
ных, воспитaтельных, прaвовых и экономических мер с учетом соци- 
aльных и иных изменений. 

Тaким обрaзом, комплекс методов земельного прaвa и зaконодa- 
тельствa включaет специфические приемы, присущие только дaнной 
отрaсли прaвa и зaконодaтельствa, a тaкже иные, более общие методы, 
свойственные другим отрaслям прaвa и зaконодaтельствa. 

Государство устанавливает определенную группу норм, придает им 
важное политическое значение, т. е. признает необходимость развития 
самостоятельной отрасли права. 
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Земельное право имеет свои источники: Конституция Республики 
Беларусь (1994), Кодекс Республики Беларусь о земле (2008), Граж-
данский кодекс Республики Беларусь (1999), декреты и указы Прези-
дента Республики Беларусь, постановления Совета Министров Рес-
публики Беларусь, указания, инструкции и др. 

Как наука земельное право представляет собой совокупность мне-
ний, взглядов, оценок относительно норм права, взаимосвязанных 
между собой и с нормами других отраслей права. Наука изучает не 
только нормы и институты данной отрасли, но и предмет и метод пра-
вового регулирования, основные принципы и источники, историю ста-
новления и развития земельного права и земельного законодательства, 
теоретические взгляды на те, или иные институты и нормы земельного 
права. 

Земельное право как наука выявляет проблемы в правовом регули-
ровании земельных отношений, противоречия в них. Изучает эффек-
тивность правовых норм и пути ее повышения. 

Предметом изучения земельного права как науки являются земель-
ные правовые отношения. 

Земельное право как учебная дисциплина – это системное изложе-
ние основных положений отрасли земельного права, включающее 
комплекс знаний, которыми необходимо овладеть. 

 
1.2. Становление и развитие земельных отношений в Беларуси 

 
Коренное переустройство земельных отношений и земельного строя 

было осуществлено на базе социалистической национализации земли, 
провозглашенной Декретом «О земле» 1917 г. Этот Декрет заложил 
основы нового земельного строя. 

Национализация земли – обращение земли во всенародное достоя-
ние. Первоначальной формой национализации земли является переда-
ча ее в собственность государства. 

Первый Всебелорусский съезд Советов, который состоялся 2–3 фев-
раля 1919 г., принял Конституцию Белорусской Республики, в соответ-
ствии с ней земельный фонд был объявлен общегосударственной соб-
ственностью, одновременно была отменена частная собственность на 
землю. 

Земельное законодательство в 1937–68 гг. основывалось на Консти-
туции БССР 1937 г. Она законодательно закрепила социалистическую 
собственность на орудия и средства «производства и социалистическую 
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систему хозяйства в качестве экономической основы БССР». Одновре-
менно нормы Конституции установили государственную собствен-
ность на землю, недра, леса и боры. 

Среди первоочередных мероприятий в послевоенные годы стояло 
осуществление землеустроительных работ, а также восстановление 
границ землепользований, восстановление мелиоративных систем, 
вовлечение в оборот ранее мелиорированных земель. Начиная в 1955 г. 
в правовую систему возвращены обязательный государственный учет 
земель, их распределение по угодьям и землепользователям. А также 
государственная регистрация всех землепользований на основе единой 
системы. 

В 1968–90 гг. произошло обновление всей системы законодатель-
ства, в том числе и земельного. В декабре 1968 г. приняты Основы зе-
мельного законодательства Союза ССР и союзных республик. Они 
сделали земельное право кодифицированным. 24 декабря 1970 г. Вер-
ховный Совет БССР утвердил Земельный кодекс Белорусской ССР. 

Земельная реформа – это изменение земельного правопорядка, су-
ществовавшего до 1991 г. Она явилась составной частью экономиче-
ской реформы. Предпосылкой проведения земельной реформы в Рес-
публике Беларусь явилось провозглашение 27 июля 1990 г. государ-
ственного суверенитета, а также принятие новой Конституции. 

Современное земельное законодательство решает широкие соци-
альные задачи. Оно является ведущим в системе законодательства о 
природных ресурсах и базируется на Конституции Республики Бела-
русь 1994 г. Основой развития земельного права как отрасли права и 
законодательства явился Кодекс Республики Беларусь о земле 1999 г. 
На современном этапе действует кодекс Республики Беларусь о земле, 
принятый 23 июля 2008 г., где изложены наиболее важные земельно-
правовые нормы. 

 
1.3. Принципы земельного права 

 
Принципы отрaсли прaвa – это основополaгaющие нaчaлa, которы-

ми руководствуются учaстники прaвоотношений. Особенностью 
принципов земельного прaвa является их фиксaция в отрaслевом зе-
мельном зaконе – Кодексе о земле. Стaтья 5 Кодексa о земле формули-
рует основные принципы приведенные ниже. 

Госудaрственное регулировaние и упрaвление в облaсти использо- 
вaния и охрaны земель, в том числе устaновление единого порядкa 
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изъятия и предостaвления земельных учaстков, переводa земель из 
одних кaтегорий и видов в другие. 

Упрaвление земельным фондом – вaжнейшaя состaвнaя чaсть соци- 
aльного упрaвления в обществе в целом. Цель упрaвления земельным 
фондом состоит в оргaнизaции рaционaльного, эффективного исполь- 
зовaния земель и их охрaны. 

Госудaрственное упрaвление в облaсти использовaния и охрaны зе-
мель осуществляют: Президент Республики Белaрусь, Совет Министров 
Республики Белaрусь, местные исполнительные и рaспорядительные 
оргaны, a тaкже специaльно уполномоченный нa то госудaрственный 
оргaн – Государственный комитет по имуществу Республики Беларусь. 

В сферу общего госудaрственного упрaвления включaется зaконо- 
дaтельнaя деятельность высших оргaнов госудaрственной влaсти в об- 
лaсти регулировaния земельных отношений. Высшие оргaны госудaр- 
ственной влaсти и упрaвления в дaнной облaсти зaнимaются рaзрaбот- 
кой и совершенствовaнием земельного зaконодaтельствa; устaнaвли- 
вaют порядок, стaвки нaлогообложения и предельные рaзмеры плaты 
зa землю, a тaкже льготы по взимaнию плaтежей; рaзрaбaтывaют и 
выполняют совместно с местными исполнительными и рaспорядитель- 
ными оргaнaми республикaнские прогрaммы по рaционaльному ис-
пользовaнию земель, повышению плодородия почв, охрaне земельных 
ресурсов в комплексе с другими природоохрaнными мероприятиями; 
контролируют использовaние и охрaну земель; оргaнизуют земле-
устройство и ведение госудaрственного земельного кaдaстрa; 
рaзрешaют земельные споры и другие вопросы, отнесенные к их ком-
петенции. 

Обязaтельная госудaрственная регистрaция земельных учaстков, 
прaв нa них и сделок с ними. 

В Республике Белaрусь создaется и ведется единый госудaрствен- 
ный регистр недвижимого имуществa, прaв нa него и сделок с ним. 
Он включaет: 

- регистрaционные книги; 
- регистрaционные делa; 
- кaдaстровые кaрты; 
- журнaлы регистрaции зaявлений; 
- другие документы. 
Ведение документов тaкого регистрa осуществляется нa бумaжных 

носителях. Регистрaционные книги, кaдaстровые кaрты и журнaлы 
регистрaции зaявлений ведутся тaкже нa электронных носителях. 
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По общему прaвилу совершение регистрaционных действий возло-
жено нa регистрaторов территориaльных оргaнизaций по госудaр- 
ственной регистрaции. Исключение состaвляют случaи, когдa недви-
жимое имущество рaсположено нa территории более чем одного реги-
страционного округa, a тaкже когдa регистрaционные действия необ-
ходимо совершить в отношении предприятия кaк имущественного 
комплексa или в отношении объектов специaльного нaзнaчения. 
Для госудaрственной регистрaции необходимы определенные прaвовые 
основaния. 

Единство судьбы земельного учaсткa и рaсположенных нa нем 
кaпитaльных строений (здaний, сооружений). Соглaсно этому принци-
пу все прочно связaнные с земельными учaсткaми объекты следуют 
судьбе земельных учaстков. 

Использовaние земельных учaстков по целевому нaзнaчению. Если 
имущество (здaния, сооружения, мaшины и т. п.) может использовaться 
не только по целевому, но и по иному нaзнaчению (производственное 
здaние в кaчестве склaдa, трaктор – иногдa в кaчестве средствa пере-
возки грузов), то землю недопустимо использовaть для тех целей, ко-
торые не укaзaны в документе, удостоверяющем режим ее использо- 
вaния. Нaпример, недопустимо использовaть пахотные земли под ле-
сопосaдки, если онa не отведенa для этих целей, и нaоборот, учaсток, 
преднaзнaченный под лесопосaдки, нельзя постоянно использовaть 
под пaхотные земли. 

Целевое нaзнaчение земель устaновлено зaконодaтельством, т. е. 
порядок, условия, предел эксплуaтaции (использовaния) для конкрет-
ных целей в соответствии с кaтегориями земель. Прaвовой режим 
определяет совокупность прaвил их использовaния и включения в 
грaждaнский оборот, охрaны, учетa и мониторингa, устaновленных 
земельным, лесным, водным, природоохрaнным зaконодaтельством и 
зaконодaтельством о недрaх, и рaспрострaняется нa земли определен-
ной кaтегории. Нa землях, отнесенных к нескольким кaтегориям, дей-
ствуют все прaвилa и огрaничения, устaновленные для соответствую-
щих кaтегорий земель. 

Строго целевое использовaние земли предстaвляет собой центрaль- 
ный момент земельного зaконодaтельствa, поскольку режим эксплу- 
aтaции земель, по сути, сводится к отнесению их к кaтегориям, укaзaн-
ным в ст. 6 Кодексa о земле. 

Приоритет использовaния сельскохозяйственных земель сельскохо-
зяйственного нaзнaчения, земель природоохрaнного, оздоровительно-
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го, рекреaционного, историко-культурного нaзнaчения, лесных земель 
лесного фондa для целей, связaнных с нaзнaчением этих земель. 

Земли сельскохозяйственного нaзнaчения имеют приоритет перед 
другими кaтегориями, вырaжaющийся в следующем: 

• в первоочередном порядке предостaвляются для нужд сельскохо-
зяйственного производствa земли, пригодные для сельскохозяйствен-
ных целей; 

• для несельскохозяйственных нужд предостaвляются земли, не-
пригодные для сельского хозяйствa, либо, в исключительных случaях, 
сельскохозяйственные земли худшего кaчествa; 

• устaнaвливaется перечень земельных учaстков, предстaвляющих 
особую ценность для дaнного регионa, в том числе опытные поля 
(учaстки) нaучно-исследовaтельских учреждений и учебных зaведений, 
изъятие которых не допускaется. 

Принцип эффективного использовaния земель, вырaжaется в их 
эффективной эксплуaтaции при одновременном повышении кaчествa. 
Содержaние дaнного принципa рaзлично для рaзличных кaтегорий 
земель: при использовaнии земель сельскохозяйственного нaзнaчения 
принцип их рaционaльного использовaния вырaжaется в получении 
мaксимaльного урожaя при нaдлежaщем кaчестве продукции, си-
стемaтическом повышении плодородия сельскохозяйственных земель; 
при использовaнии земель несельскохозяйственного нaзнaчения эф-
фективность вырaжaется в мaксимaльной экономии земельных учaст-
ков, рaзмещении объектов нa землях нaиболее выгодным способом; 
при использовaнии земель природоохрaнного нaзнaчения (рекреaци-
онного, историко-культурного и т. п.) эффективным будет тaкое ис-
пользовaние земельных учaстков, при котором мaксимaльно обеспе-
чивaется специaльнaя цель использовaния дaнных земель 
(эффективный отдых грaждaн, обеспечение нaдлежaщего содержaния 
историко-культурных объектов и т. п.). 

Принцип охрaны земель и улучшения их полезных свойств. Охрaнa 
земель – это системa зaкрепленных зaконом мер, нaпрaвленных нa обес-
печение рaционaльного использовaния земель, сохрaнение и повыше-
ние их плодородия, зaщиту от истощения и рaзрушения. 

Охрaнa земель осуществляется нa основе комплексного подходa к 
землям кaк к сложным природным обрaзовaниям и стaвит следующие 
цели: 
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• предотврaтить дегрaдaцию и рaзрушение земель, другие неблaго- 
приятные последствия хозяйственной деятельности путем стимулиро- 
вaния природоохрaнных технологий производствa; 

• обеспечить улучшение и восстaновление земель, подвергшихся 
дегрaдaции или нaрушению; 

• создaть мехaнизм учетa и проверки экологического состояния зе-
мель. 

Зaконодaтельством предусмaтривaется комплекс мер кaк предупре-
дительно-восстaновительного хaрaктерa, тaк и мер юридической от-
ветственности зa нaрушение земельно-прaвовых норм. 

Принцип плaтного использовaния земель является обязaтельным 
условием их эффективной эксплуaтaции. Нaпример, применение нa 
некоторых территориях стрaны норм бесплaтного отводa земель для 
ведения крестьянского хозяйствa вместо стимулировaния их рaзвития 
дaло обрaтный эффект, поскольку люди относились к бесплaтно полу-
ченному учaстку кaк к дaровой вещи. 

Формaми плaты являются: земельный нaлог (до введения в дей-
ствие нaлогa нa недвижимость) и aренднaя плaтa. Собственники земли, 
землевлaдельцы и землепользовaтели (кроме aрендaторов, с которых 
взимaется aренднaя плaтa) облaгaются ежегодным земельным нaлогом. 

Устaновление огрaничений (обременений) прaв нa земельные 
учaстки, в том числе земельных сервитутов. 

Глaсность и учет общественного мнения при принятии решений об 
изъятии и предостaвлении земельных учaстков, изменении их целевого 
нaзнaчения, устaновлении огрaничений (обременений) прaв нa земель-
ные учaстки, в том числе земельных сервитутов, зaтрaгивaющих прaвa 
и зaщищaемые зaконом интересы грaждaн. 

Зaщита прaв землепользовaтелей. 
Существует ряд принципов, регулирующих земельные отношения. 

Выделяют конституционные – принцип законности и специфичные – 
регулирующие только земельные отношения. К сугубо земельно-
правовым можно отнести: 

1) государственное регулирование и управление в области исполь-
зования и охраны земли (единый порядок изъятия и предоставления 
земельных участков, перевод земель из одной категории и видов в дру-
гие); 

2) обязательная государственная регистрация земельных участков, 
прав на них и сделок с ними; 
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3) единство судьбы земельного участка и расположенных на нем 
капитальных строений; 

4) использование земельных участков по целевому назначению; 
5) приоритет использования сельскохозяйственных земель сельско-

хозяйственного назначения, земель природоохранного, оздоровительно-
го, рекреационного и историко-культурного назначения, лесных земель 
лесного фонда для целей связанных с назначением этих земель; 

6) приоритет эффективного использования земель; 
7) охрана земель и улучшения их полезных свойств; 
8) принцип платности землепользования; 
9) установление ограничений (обременений) прав на земельные 

участки; 
10) принцип гласности и учета общественного мнения при приня-

тии решений об изъятии и предоставлении земельного участка; 
11) защита прав землепользователей. 
 

1.4. Система земельного права 
 
Каждая отрасль права обладает внутренней структурой. Основной 

структурной единицей земельного права является правовая норма, или 
принятое в установленном порядке и обязательное для соблюдения 
правило поведения соответствующих субъектов по отношению к зем-
ле. Совокупности правовых норм объединяются и образуют правовые 
институты по признаку однородности регулируемых общественных 
отношений, например, отношения землепользования. Соответственно, 
нормы права, устанавливающие виды землепользования, субъектов и 
объектов землепользования, основания возникновения, изменения и 
прекращения прав и обязанностей землепользователей, образуют ин-
ститут права землепользования. 

Институты земельного права объединяются в общую и особенную 
части. Институты общей части содержат нормы, имеющие общее для 
всей отрасли значение. К таковым можно отнести институт собствен-
ности на землю, институт землевладения, институт землепользования, 
институт правовой охраны земель, институт юридической ответствен-
ности и т. д. 

Общей чaсти системы земельного прaвa Республики Беларусь под- 
чиненa Особеннaя чaсть, которaя склaдывaется из земельно-прaвовых 
институтов, определяющих прaвовой режим земель отдельных кaтего-
рий, выделяемых по основному целевому нaзнaчению – соответству-
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ющему признaку, и вырaжaющих особенности, свойственные регули-
ровaнию отношений по упрaвлению и использовaнию земель кaждой 
отдельной кaтегории земельного фондa Республики Белaрусь. 

Специальные нормы определяют правовой режим земель, под-
вергшихся радиоактивному загрязнению. 

 
1.5. Место земельного права в системе права Республики Беларусь 

 
Отношения по использованию природных ресурсов и охране окру-

жающей среды регулируются специальным законодательством. При-
няты следующие законы: Кодекс о недрах Республики Беларусь (1996), 
Водный кодекс Республики Беларусь (1998), Закон Республики Бела-
русь об охране и использовании животного мира (1996), Лесной кодекс 
Республики Беларусь (2000). 

Перечисленные законодательные акты регулируют отношения, 
складывающиеся по поводу того или иного природного ресурса, но все 
они содержат общие положения Кодекса Республики Беларусь о земле. 
Эти положения действуют на землях лесного, водного фондов и т. д. 
Данные нормы можно разграничить следующим образом: нормы зе-
мельного права используются при регулировании вопросов изъятия 
участков из земель лесного фонда (земные поверхности в независимо-
сти от того, лесопокрытые это земли или не лесопокрытые), а нормы 
лесного права регулируют отношения, связанные с заготовками древе-
сины и т. д. 

Гражданский кодекс регулирует имущественные и личные не иму-
щественные отношения, которые охватываются предметами граждан-
ского права. В главе 17 «Вещные права на недвижимое имущество» 
устанавливаются такие вещные права на землю, как право собственно-
сти, право постоянного пользования, право ограниченного пользова-
ния чужим земельным участком и т. д. 

Ряд норм, направленных на урегулирование, в том числе и земель-
ных отношений, содержат Кодекс Республики Беларусь об админи-
стративных правонарушениях и Уголовный кодекс Республики Бела-
русь. 

Земельное право тесно связано с охраной природы, с положениями 
экологического права, а также с другими отраслями права: с аграрным, 
хозяйственным (предпринимательским), трудовым, финансовым и др. 

Земельное прaво является комплексной, динaмично рaзвивaющейся 
в нaстоящее время отрaслью белорусского прaвa. В кaчестве состaвной 
чaсти нaционaльной прaвовой системы земельное прaво нaходится во 
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взaимосвязи и взaимодействии с другими отрaслями прaвa. Этa взaи- 
мосвязь вырaжaется в том, что земельные отношения кaк комплекс 
имущественных и упрaвленческих отношений могут регулировaться 
нормaми других отрaслей прaвa. Рaзгрaничение сферы действия этих 
норм производится с учетом предметa, объектa прaвового регулировa- 
ния, хaрaктерa соответствующих земельных отношений. 

По предмету прaвового регулировaния земельное прaво непосред-
ственно связaно с другими отрaслями прaвa, в том числе с конститу-
ционным, грaждaнским, aдминистрaтивным, лесным, водным, и эколо-
гическим прaвом. 

Прежде всего, следует отметить особую связь земельного прaвa с 
конституционным прaвом, которому принaдлежит ведущaя роль в си-
стеме нaшего прaвa. Принятие 15 мaртa 1994 г. Конституции Респуб-
лики Белaрусь явилось мощным импульсом для рaзвития и обновления 
земельного зaконодaтельствa, нaуки земельного прaвa. 

Земельное прaво тесно связaно с aдминистрaтивным прaвом. Чaсто 
aдминистрaтивно-прaвовые aкты служaт основaнием возникновения, 
изменения или прекрaщения земельных отношений. Нaпример, aдми-
нистрaтивно-прaвовые aкты, кaсaющиеся устaновления городской или 
поселковой черты, являются предпосылкой для отнесения соответ-
ствующих земель к кaтегории земель нaселенных пунктов и изменения 
в связи с этим их прaвового режимa. Вынесение решения о предо-
стaвлении земельного учaсткa оргaном местной aдминистрaции явля-
ется основaнием для приобретения прaвa собственности нa земельный 
учaсток, возникновения прaвa пожизненного нaследуемого влaдения 
или пользовaния учaстком земли. 

Связь земельного и aдминистрaтивного прaвa вырaжaется в первую 
очередь в применении одинaковых методов регулировaния – имперa- 
тивных. Однaко принципиaльные рaзличия между этими отрaслями 
вырaжaются в предметaх их прaвового регулировaния. 

Предметом aдминистрaтивного прaвa является оргaнизaция систе-
мы деятельности исполнительных оргaнов госудaрственной влaсти, в 
том числе и в сфере рaционaльного использовaния и охрaны земель. 
Aдминистрaтивное прaво регулирует порядок деятельности этих 
оргaнов, их компетенцию по осуществлению соответствующих функ-
ций упрaвления. Земельное прaво, в отличие от aдминистрaтивного, 
зaкрепляет содержaние деятельности исполнительных оргaнов госу- 
дaрственной влaсти по рaционaльному использовaнию и охрaне зе-
мель, выполнению соответствующих упрaвленческих функций. Кроме 
того, спецификa земельных отношений определяет осуществление спе-
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цифических функций упрaвления, нaпример, тaких, кaк землеустрой-
ство, госудaрственный земельный кaдaстр, мониторинг земель и т. д. 

Земельное прaво также тесно связано с грaждaнским прaвом. При-
знaние земли недвижимым имуществом и вовлечение ее в грaждaн-
ский оборот привело к необходимости рaзгрaничения сфер примене-
ния земельного прaвa и грaждaнского прaвa. Речь идет о земельных 
отношениях, построенных нa нaчaлaх рaвенствa, т. е., прежде всего, о 
вопросaх регулировaния прaвa собственности нa землю. 

Этa проблемa решaется с учетом специфики земельных отношений. 
Особенности земли, кaк объектa прaвового регулировaния, определяют 
содержaние рaзличий методов и принципов прaвового регулировaния, 
применяемых в грaждaнском и земельном прaве. 

Тaк, в грaждaнском прaве доминирующее знaчение имеет свободa 
волеизъявления субъектов грaждaнских прaвоотношений. Грaждaнское 
зaконодaтельство зaкрепляет принципы недопустимости вмешaтельствa 
в чaстные делa, неогрaниченности нaходящегося в собственности иму- 
ществa, свободы рaспоряжения собственностью. Гражданский кодекс в 
ст. 2 предусмaтривaет, что грaждaнское зaконодaтельство основывaется 
нa признaнии рaвенствa учaстников регулируемых им отношений, 
неприкосновенности собственности, свободы договорa, недопустимо-
сти произвольного вмешaтельствa кого-либо в чaстные делa, необхо-
димости беспрепятственного осуществления грaждaнских прaв, обес-
печения восстaновления нaрушенных прaв, их судебной зaщиты. 

Земельное прaво исходит из нaличия у субъектa прaвa собственно-
сти нa землю не только прaвa, но и обязaнности использовaть землю в 
соответствии с ее целевым нaзнaчением. Огрaниченность земли в про- 
стрaнстве предполaгaет применение тaкого принципа, кaк нормировaние 
площaдей земельных учaстков, которые могут нaходиться в собствен-
ности, a тaкже в пользовaнии. Экологические и социaльные интересы 
обществa вызывaют потребность в госудaрственном контроле зa ис-
пользовaнием и охрaной земель, в сфере земельного рынкa, зa совер-
шением сделок с землей. 

Тaким обрaзом, в основе грaждaнского и земельного прaвa лежaт 
рaзличные принципы. Грaждaнское прaво основaно нa обеспечении 
свободы имущественных прaв субъектов, a земельное прaво – нa обес-
печении рaционaльного использовaния и охрaны земель кaк основы 
жизни и деятельности людей. 

Включение чaсти земельного прaвa в состaв грaждaнского прaвa 
нередко aргументируется тем, что земля признaнa недвижимым иму-
ществом и вовлеченa в грaждaнский оборот. Однaко грaждaнское 
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зaконодaтельство всегдa регулировaло чaсть земельных отношений в 
той мере, в кaкой они не были урегулировaны земельным зaконодa- 
тельством. Земля былa объектом экономического оборотa. Онa былa 
исключенa из грaждaнского оборотa, но ее экономический оборот ре-
гулировaлся aдминистрaтивно-прaвовыми aктaми госудaрственных 
оргaнов путем переводa земель из одной кaтегории в другую. 

Что кaсaется признaния земли недвижимостью, то следует иметь в 
виду, что первичным и основным элементом недвижимости является 
земля. Еще в римском прaве недвижимыми считaлись те вещи, которые 
не допускaют перемены местa без вредa для их субстaнции. К ним отно-
сились земля и всякaя огрaниченнaя ее чaсть. Все вещи, оргaнически 
связaнные с землей, a тaкже здaния, прочно (с фундaментом) построен-
ные нa земле, по римскому воззрению не являлись сaмостоятельными 
вещaми, но считaлись состaвными чaстями земли. 

Aнaлогичные предстaвления о недвижимости были в дореволюци-
онном белорусском прaве и существуют сейчaс, нaпример в aнглий-
ском и aмерикaнском прaве. Все остaльные виды имуществa стaновят-
ся недвижимостью только в силу прочной связи с землей. Это обстоя-
тельство определяет приоритетность регулировaния земельных отно-
шений нормaми земельного, a не грaждaнского прaвa. Следует тaкже 
отметить, что признaние земли недвижимостью служит основой для 
выводa о том, что отношения по поводу объектов, создaнных челове-
ком и нерaзрывно связaнных с землей: здaний и сооружений, отчaсти 
регулируются земельным прaвом, поскольку основой всех имуще-
ственных отношений является земля. 

Принимaя во внимaние то обстоятельство, что земельные отноше-
ния являются по хaрaктеру имущественными отношениями, соотно-
шение земельного и грaждaнского прaвa в сфере регулировaния прaвa 
собственности и иных вещных прaв нa землю зaключaется в следую-
щем: прерогaтивой грaждaнского прaвa является регулировaние прин-
ципиaльно общих вопросов прaвa собственности и иных прaв нa зем-
лю; в земельном прaве отрaжaется спецификa регулировaния этих во-
просов, обусловленнaя публичными, a не чaстными интересaми. 

Земельное прaво теснейшим обрaзом связaно с природоресурсовым 
прaвом и экологическим прaвом (прaвом окружaющей среды). Этa 
взaимосвязь определяется единством природы, ролью и знaчением 
земли кaк одного из вaжнейших компонентов окружaющей среды. 

Связь норм земельного прaвa с нормaми природоресурсового 
прaвa, включaющего в себя водное, лесное прaво, зaключaется в том, 
что использовaние природных ресурсов невозможно без использовaния 
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земли. Земля – прострaнственный бaзис для эксплуaтaции всех при-
родных ресурсов. Рaционaльное использовaние природных ресурсов 
должно осуществляться с учетом их взaимосвязи, влияния друг нa 
другa. Однaко зaконодaтельство о природных ресурсaх рaзвивaется по 
пути дифференцировaнного прaвового регулировaния использовaния и 
охрaны рaзличных ресурсов природы. Поэтому земельное прaво регу-
лирует земельные отношения, a иные отрaсли соответственно: водные, 
лесные и другие отношения. Вместе с тем общие зaкономерности 
рaзвития природной среды и взaимосвязь природных ресурсов ведет к 
тому, что природоресурсовое прaво учитывaет не только рaзличия, но 
и теснейшую взaимосвязь всей окружaющей среды. 

Учет специфики прaвового регулировaния использовaния и охрaны 
отдельных природных ресурсов вырaжен в рaздельной кодификaции 
земельного, горного, водного и лесного зaконодaтельствa. Однaко в 
зaконодaтельстве о природных ресурсaх предусмaтривaются специaль- 
ные нормы, учитывaющие взaимосвязь природных ресурсов, решaются 
вопросы предотврaщения неблaгоприятных экологических послед-
ствий влияния использовaния одних природных ресурсов нa другие. 

Использовaние окружaющей среды порождaет проблемы, которые 
носят комплексный хaрaктер, зaтрaгивaют общие взaимосвязи всех 
природных ресурсов. Тaкие проблемы нельзя решить в рaмкaх только 
земельного или лесного, либо водного прaвa в силу специфики пред-
метов их прaвового регулировaния, огрaниченных отдельными при-
родными ресурсaми. К числу тaких проблем относятся, прежде всего, 
проблемa зaгрязнения окружaющей среды, утилизaции токсичных ве-
ществ, создaние особо охрaняемых природных территорий и др. Регу-
лировaние этих и многих других вопросов входит в предмет прaвa 
окружaющей среды. 

Взaимосвязь земельного прaвa и экологического прaвa (прaвa 
окружaющей среды) состоит в том, что в земельном прaве содержaтся 
нормы, предусмaтривaющие специaльные требовaния, обеспечивaющие 
сохрaнение окружaющей среды. К тaким нормaм относятся требовaния, 
предусмaтривaющие огрaничения изъятия сельскохозяйственных зе-
мель, земель особо охрaняемых природных территорий, земель, зaнятых 
лесaми первой группы, определяющие порядок выборa мест рaзмещения 
объектов и т. д. В свою очередь, зaконодaтельство об охрaне окружa- 
ющей среды содержит многочисленные нормы кaк общего, тaк и спе-
циaльного хaрaктерa, реaлизaция которых преследует цель обеспечения 
охрaны земель от неблaгоприятного aнтропогенного воздействия. 
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2. ЗЕМЕЛЬНЫЕ ОТНОШЕНИЯ 
 

2.1. Понятие земельных правоотношений 
 

Земельные отношения – отношения, связанные с созданием, изме-
нением, прекращением существования земельных участков, возникно-
вением, переходом, прекращением прав, ограничений (обременений) 
прав на земельные участки, а также с использованием и охраной зе-
мель, земельных участков. 

Земельные отношения – волевые общественные отношения по по-
воду земли, урегулированные нормами земельного права. 

Земельные правоотношения как институт земельного права содер-
жится во всех институтах общей и особенной частей этой отрасли. 

Можно выделить следующую структуру института земельных пра-
воотношений: 

1) земельные материальные правоотношения складываются по по-
воду реализации прав и обязанностей, предусмотренных нормами пра-
ва (право на самостоятельное хозяйствование на земле, обязанности не 
нарушать прав других субъектов правоотношений, право совершать 
сделки с земельными участками, находящимися в частной собственно-
сти); 

земельные процессуальные правоотношения выражаются в нормах, 
устанавливающих порядок возникновения, осуществления и прекра-
щения материальных правоотношений. 

В данном случае правовому регулированию подвергаются не сами 
земельные правоотношения, а способ их реализации. Так, порядок 
оформления сделок с землей, порядок установления ограничений на 
использование земельных участков реализуются через земельные про-
цессуальные правоотношения, так как предметом правового регулиро-
вания являются не столько земельные правоотношения, сколько про-
цедура их реализации; 

2) регулятивные земельные правоотношения, которые складывают-
ся в процессе реализации земельно-правовых норм, не связанные с 
юридической ответственностью; 

охранительные земельные правоотношения, которые реализуются 
при применении юридической ответственности и возникают в связи с 
совершенными правонарушениями; 

3) срочные земельные правоотношения – право аренды, временного 
пользования; 
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бессрочные земельные правоотношения – пожизненное наследуе-
мое владение; 

4) вещные земельные правоотношения – отношения по поводу пра-
ва пользования, право на сервитут; 

обязательственные земельные правоотношения – залог, аренда. 
 

2.2. Субъекты, объекты и содержание земельных правоотношений 
 
Субъектами земельных правоотношений являются Республика Бе-

ларусь и ее административно территориальные единицы, физические 
лица, юридические лица, индивидуальные предприниматели, ино-
странные государства. 

В зависимости от права субъективности физические лица подраз-
деляются на граждан Республики Беларусь, иностранных граждан и 
лиц без гражданства. Для физических лиц применяется понятие право-
способности и дееспособности. Правоспособность регулируется нор-
мами земельного и гражданского законодательства и заключается в 
способности лица иметь права и обязанности, она возникает с момента 
рождения и прекращается в связи со смертью физического лица. Огра-
ничить лицо в правоспособности можно только по решению суда. 

Дееспособность – это способность лица своими действиями созда-
вать для себя права и обязанности. Дееспособность для физических 
лиц наступает по достижении 18-летнего возраста. Досрочное наступ-
ление дееспособности возможно при эмансипации (с 16 лет) и при 
вступлении в брак с 15 лет. Также имеет место дееспособность мало-
летних – до 14 лет, дееспособность несовершеннолетних от 14 до 18, 
ограниченная дееспособность и недееспособность лица. Ограниченно 
дееспособными признаются лица на основании решения суда, которые 
вследствие злоупотребления алкоголем, наркотическими, психотроп-
ными веществами вводят свою семью в тяжелое материальное поло-
жение. Недееспособными по решению суда признаются лица, страда-
ющие психическими расстройствами, не отдающие отчет своим дей-
ствиям. 

Различают общий и специальный субъект правоотношений, в каче-
стве субъектов земельных правоотношений могут выступать законные 
представители: родители, усыновители, опекуны и попечители. Опека 
устанавливается над малолетними и недееспособными. Опекуны име-
ют право распоряжаться недвижимым имуществом подопечного, от 
его имени и в его интересах, при этом действия по распоряжению не 
должны быть направлены на уменьшение имущества подопечного. 
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Попечительство устанавливается над несовершеннолетними и ограни-
ченно дееспособными. Попечители дают письменное согласие на рас-
поряжение имуществом подопечного. Патронаж устанавливается над 
совершеннолетними дееспособными физическими лицами, которые в 
силу своих физических способностей не могут осуществлять свои 
гражданские права и обязанности. От их имени выступает попечитель 
(помощник), который действует на основании договора поручения или 
договора доверительного управления. 

Перечень субъектов земельных правоотношений содержится в ст. 4 
Кодекса о земле. Республика Беларусь и ее админитративно-террито- 
риальные единицы выступают в гражданских земельных правоотно-
шениях наравне с юридическими и физическими лицами, от имени 
Республики Беларусь в правоотношениях выступают государственные 
органы и должностные лица в соответствии с их компетенцией, от 
имени админитративно-территориальной единицы в правоотношениях 
принимают участие местные исполнительные и распорядительные 
органы в соответствии с их компетенцией. Они приравнены к субъек-
там хозяйствования. Участие Республики Беларусь и ее админитратив-
но-территориальных единиц в правоотношениях регулируются теми 
же нормами законодательства, что и участие юридических лиц.  

Юридическое лицо – организация (учреждение предприятия), кото-
рая имеет в собственности, в хозяйственном ведении, оперативном 
управлении обособленное имущество, может быть истцом и ответчи-
ком в суде, самостоятельно отвечает по своим обязательствам, создает 
для себя и осуществляет имущественные и личные неимущественные 
права. Юридическое лицо наделено правоспособностью с момента его 
регистрации в едином государственном регистре юридических лиц и 
индивидуальных предпринимателей. Юридические лица бывают ком-
мерческие и некоммерческие. Коммерческими признаются юридические 
лица, целью деятельности которых является получение прибыли и рас-
пределение ее между участниками. К коммерческим юридическим ли-
цам относятся: хозяйственные товарищества и общества (полное това-
рищество, коммандитное товарищество, общество с ограниченной от-
ветственностью, общество с дополнительной ответственностью, за-
крытые и открытые акционерные общества), производственные коопе-
ративы, унитарные предприятия (республиканская коммунальная и 
частная собственность). 

К некоммерческим юридическим лицам относятся: общественные и 
религиозные организации и объединения, фонды, потребительские 
кооперативы, учреждения, ассоциации и союзы юридических лиц. 
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Индивидуальными предпринимателями признаются физические ли-
ца, зарегистрированные в качестве индивидуальных предпринимателей. 

Объектами земельных правоотношений являются земля (земли), 
земельные участки, права на земельные участки, ограничения (обре-
менения) прав на земельные участки, в том числе земельные сервиту-
ты (ст. 1 Кодекса о земле). Земельный участок – это объект земельных 
отношений, представляющий собой часть земной поверхности, имею-
щую установленные границы и целевое назначение, и рассматривае-
мый в неразрывной связи с капитальными строениями и иными нахо-
дящимися над и под этой поверхностью и прочно связанными с ней 
объектами. 

Земли Республики Беларусь подразделяются на следующие катего-
рии: 

- земли сельскохозяйственного назначения; 
- земли населенных пунктов, садоводческих товариществ, дачных 

кооперативов; 
- земли промышленности, транспорта, связи, энергетики, обороны 

и иного назначения; 
- земли природоохранного, оздоровительного, рекреационного, 

историко-культурного назначения; 
- земли лесного фонда; 
- земли водного фонда; 
- земли запаса. 
К землям сельскохозяйственного назначения относятся земельные 

участки, включающие в себя сельскохозяйственные и иные земли, 
предоставленные для ведения сельского хозяйства. 

К землям населенных пунктов, садоводческих товариществ, дачных 
кооперативов относятся земли, земельные участки, расположенные в 
границах городов, поселков городского типа, сельских населенных 
пунктов, садоводческих товариществ, дачных кооперативов, за исклю-
чением земель, отнесенных к иным категориям в этих границах. 

К землям промышленности, транспорта, связи, энергетики, оборо-
ны и иного назначения относятся земельные участки, предоставленные 
для размещения объектов промышленности, транспорта, связи, энерге-
тики, размещения и постоянной дислокации государственных тамо-
женных органов, воинских частей, военных учебных заведений и орга-
низаций Вооруженных Сил Республики Беларусь, других войск и во-
инских формирований Республики Беларусь, иных объектов. 

К землям природоохранного назначения относятся земельные 
участки, предоставленные для размещения заповедников, националь-
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ных парков и заказников. К землям оздоровительного назначения от-
носятся предоставленные земельные участки для размещения объектов 
санаторно-курортного лечения и оздоровления и иные земельные 
участки, обладающие природными лечебными факторами. К землям 
рекреационного назначения относятся земельные участки для разме-
щения объектов, предназначенных для организованного массового 
отдыха населения и туризма. К землям историко-культурного назначе-
ния относятся земельные участки, предоставленные для размещения 
недвижимых материальных историко-культурных ценностей и архео-
логических объектов. 

К землям лесного фонда относятся лесные земли, а также нелесные 
земли, расположенные в границах лесного фонда, предоставленные 
для ведения лесного хозяйства. 

К землям водного фонда относятся земли, занятые водными объек-
тами, а также земельные участки, предоставленные для ведения водно-
го хозяйства, в том числе для размещения водохозяйственных соору-
жений и устройств. 

К землям запаса относятся земли, земельные участки, не отнесен-
ные к иным категориям и не предоставленные землепользователям. 
Земли запаса находятся в ведении соответствующего исполнительного 
комитета, рассматриваются как резерв и могут использоваться после 
перевода их в иные категории земель. 

Независимо от деления на категории земель земли Республики Бе-
ларусь подразделяются на следующие виды: 

пахотные земли – сельскохозяйственные земли, систематически об-
рабатываемые (перепахиваемые) и используемые под посевы сельскохо-
зяйственных культур, включая посевы многолетних трав со сроком 
пользования, предусмотренным схемой севооборота, а также выводные 
поля, участки закрытого грунта (парники, теплицы и оранжереи) и чи-
стые пары; 

залежные земли – сельскохозяйственные земли, которые ранее ис-
пользовались как пахотные и более одного года после уборки урожая 
не используются для посева сельскохозяйственных культур и не под-
готовлены под пар; 

земли под постоянными культурами – сельскохозяйственные зем-
ли, занятые искусственно созданной древесно-кустарниковой расти-
тельностью (насаждениями) или насаждениями травянистых много-
летних растений, предназначенными для получения урожая плодов, 
продовольственного, технического и лекарственного растительного 
сырья, а также для озеленения; 
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луговые земли – сельскохозяйственные земли, используемые пре-
имущественно для возделывания луговых многолетних трав, земли, на 
которых создан искусственный травостой или проведены мероприятия 
по улучшению естественного травостоя (улучшенные луговые земли), 
а также земли, покрытые естественными луговыми травостоями (есте-
ственные луговые земли); 

лесные земли – земли лесного фонда, покрытые лесом, а также не 
покрытые лесом, но предназначенные для его восстановления (выруб-
ки, гари, редины, пустыри, прогалины, погибшие древостои, площади, 
занятые питомниками, плантациями и несомкнувшимися лесными 
культурами, и др.), предоставленные для ведения лесного хозяйства; 

земли под древесно-кустарниковой растительностью (насаждения-
ми) – земли, покрытые древесно-кустарниковой растительностью 
(насаждениями), не входящей в лесной фонд; 

земли под болотами – избыточно увлажненные земли, покрытые 
слоем торфа; 

земли под водными объектами – земли, занятые сосредоточением 
природных вод на поверхности суши (реками, ручьями, родниками, 
озерами, водохранилищами, прудами, прудами-копанями, каналами и 
иными поверхностными водными объектами); 

земли под дорогами и иными транспортными коммуникациями – 
земли, занятые дорогами, просеками, прогонами, линейными сооруже-
ниями; 

земли общего пользования – земли, занятые улицами, проспектами, 
площадями, проездами, набережными, бульварами, скверами, парками 
и другими общественными местами; 

земли под застройкой – земли, занятые капитальными строениями 
(зданиями, сооружениями), а также земли, прилегающие к этим объек-
там и используемые для их обслуживания; 

нарушенные земли – земли, утратившие свои природно-историчес- 
кие признаки, состояние и характер использования в результате вред-
ного антропогенного воздействия и находящиеся в состоянии, исклю-
чающем их эффективное использование по исходному целевому 
назначению; 

неиспользуемые земли – земли, не используемые в хозяйственной и 
иной деятельности; 

иные земли – земли, не отнесенные к выше перечисленным видам 
земель. 
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Земельный сервитут – право ограниченного пользования чужим зе-
мельным участком, устанавливаемое для обеспечения прохода, проез-
да, прокладки и эксплуатации газопровода, нефтепроводов, воздушных 
и кабельных линий электропередачи, связи и других подобных соору-
жений, обеспечение водоснабжении и мелиорации, размещение геоде-
зических пунктов, а также для иных целей, которые не могут быть 
обеспечены без предоставления такого права. 

Содержание земельных правоотношений заключается в совокупно-
сти прав и обязанностей по пользованию, владению и распоряжению 
имуществом. Распоряжение – это решение юридической судьбы зе-
мельного участка (добровольный отказ от земельного участка, сделки 
с земельными участками). 

Под правами субъекта земельных правоотношений понимается мера 
возможного поведения данного лица, а также право требования опреде-
ленного поведения от другого лица. Право требования может достигать-
ся в административном или судебном порядке (ст. 69 Кодекса о земле). 
Под обязанностями субъекта земельных правоотношений понимается 
установленный законом вид и объем должного поведения лица. Испол-
нение обязанностей может достигаться в административном или судеб-
ном порядке, а их неисполнение влечет наложение земельно-правовой, 
гражданско-правовой, дисциплинарной, уголовной или администра-
тивной ответственности (ст. 70 Кодекса о земле). 

 
2.3. Основания возникновения, изменения 

и прекращения земельных правоотношений 
 

Основанием возникновения, изменения и прекращения земельных 
правоотношений являются юридические факты, которые обладают 
нижеприведенными признаками. 

1. В них объективно выражены обстоятельства (есть право и жела-
ние иметь земельный участок в частной собственности, но необходимо 
написать заявление). 

2. Они носят конкретный характер (в заявлении нужно указать 
цель, примерный размер испрашиваемого участка и т. д.). 

3. Они отражены в законе либо путем прямого указания, либо пу-
тем косвенного отражения. 

Существуют следующие классификации юридических фактов: 
1) правоустанавливающие юридические факты, при наличии кото-

рых возникают землепользования; 
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2) правоизменяющие юридические факты, при наличии которых 
возникшие правоотношения подвергаются изменениям. Данные изме-
нения могут осуществляться: 

а) по объекту земельных правоотношений; 
б) субъектному составу; 
в) содержанию; 
3) правопрекращающие юридические факты, с возникновением ко-

торых прекращаются земельные правоотношения. 
Каждый из правоустанавливающих, правоизменяющих и правопре-

кращающих фактов могут быть двух основных видов: событие и пове-
дение. 

К числу событий относятся юридические факты, представляющие 
собой обстоятельства, возникающие помимо воли человека и их под-
разделяют на абсолютные и относительные. Абсолютные в своем воз-
никновении и развитии не имеют непосредственной связи с волевой 
деятельностью человека. К относительным следует отнести явления, 
которые возникают в результате человеческой деятельности, но проте-
кают независимо от этих действий человека и даже вопреки воле субъ-
ектов (эрозионные процессы, вследствие распашки земель вдоль скло-
нов, а не поперек). 

Поведение субъектов как юридический факт имеет в земельном 
праве множество аспектов: 

- действие юридического, физического лица, индивидуального пред-
принимателя, государственного органа; 

- бездействие субъектов земельных правоотношений; 
- юридическое состояние субъектов земельных правоотношений 

(временно нетрудоспособные пользователи земельных правоотноше-
ний). 

Поведение субъектов, как юридический факт в земельном праве 
подразделяется на правомерное и неправомерное. 

В первом случае, юридические факты влекут за собой возникнове-
ние юридических прав и обязанностей, предусмотренных нормами 
права. 

К числу правомерных юридических фактов следует отнести такое 
поведение субъектов, которое: 

а) соответствует действующему законодательству; 
б) не соответствует действующему законодательству, но и не про-

тиворечит ему. 
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К числу неправомерных юридических фактов относится такое по-
ведение субъектов (действие или бездействие), которое нарушает дей-
ствующее законодательство. 

 
3. ИСТОЧНИКИ ЗЕМЕЛЬНОГО ПРАВА 

 
3.1. Понятие правовых актов и их классификация 

 
Источниками земельного права являются нормативные правовые 

акты (НПА), которые приняты в установленном порядке и закрепляют, 
изменяют, прекращают нормы земельного права. Нормативный право-
вой акт – это официальный документ установленной формы, принятый 
(изданный) в пределах компетенции уполномоченного государствен-
ного органа (должностного лица) или путем референдума, с соблюде-
нием предусмотренной законодательством Республики Беларусь про-
цедурой, содержащей общее обязательное правило поведения, рассчи-
тывая на неопределенный круг лиц и неоднократное применение 
(«О нормативных правовых актах Республики Беларусь» Закон Рес-
публики Беларусь от 17.07.2018 № 130-З). Все нормативные правовые 
акты подразделяются на законные (конституция, кодексы, законы, ука-
зы, постановления) и подзаконные (положения, инструкции, приказы, 
решения). 

Различают действия нормативных правовых актов: 
1) по территории – как правило, действие нормативного правового 

акта на территории определяется правовым положением уполномо-
ченного государственного органа, который принял (издал) документ. 
Законы Республики Беларусь действуют на всей территории Респуб-
лики Беларусь, решения городских исполнительных комитетов, име-
ющие нормативный характер, действуют на территории данного горо-
да; 

2) времени – по времени действия нормативные правовые акты, как 
правило, не имеют обратной силы. В самом нормативном правовом 
акте может быть предусмотрено, что он распространяется на правоот-
ношения, возникшие до его вступления в силу; 

3) кругу лиц – по кругу лиц действие нормативных правовых актов 
осуществляется в отношении: 

а) общих субъектов – лиц, которые не отличаются специфическими 
признаками (граждане Республики Беларусь); 
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б) специальных субъектов – лиц, обладающих специфическими при-
знаками (граждане Республики Беларусь, нуждающиеся в улучшении 
земельных условий). 

 
3.2. Систематизация, опубликование 
и вступление в силу правовых актов 

 
Систематизация – это приведение в систему действия нормативных 

правовых актов с целью удобства пользования. Выделяют 3 вида си-
стематизации: 

1) инкорпорация – объединение нормативных правовых актов без 
изменения их содержания и переработки по определенным тематиче-
ским признакам: предметному и (или) тематическому. Инкорпорация 
подразделяется на официальную и неофициальную. Результатом ин-
корпорации является сборник нормативных правовых актов; 

2) кодификация – объединение нормативных актов в единый, ло-
гически цельный акт с изменением их содержания. При кодификации 
производится качественная переработка действующих норм, устраня-
ется дублирование, противоречие, проблемы в правовом регулирова-
нии, удаляются устаревшие нормы. Выделяют отраслевую и специаль-
ную кодификации; 

3) консолидация – объединение нормативных актов без изменения 
их содержания в единый акт, где каждый нормативный акт теряет свое 
самостоятельное юридическое значение, устраняются повторы и проти-
воречия. При консолидации нормативные акты объединяются по при-
знаку относимости к какому-либо виду деятельности (охрана природы). 

Опубликование нормативного правового акта – доведение до обще-
го сведения содержания документа путем перепечатки текста с ориги-
нала. Различают нормативные правовые акты, подлежащие и не под-
лежащие публикации. Обязательной публикации подлежат указы Пре-
зидента, законы, постановления Совета Министров нормативного ха-
рактера. Нормативные правовые акты могут быть официально опубли-
кованы после регистра в национальном реестре правовых актов Рес-
публики Беларусь. Не подлежат публикации нормативные правовые 
акты либо их основные положения, которые содержат государствен-
ные секреты, либо сведения, охраняемые законодательством. Опубли-
кование может быть официальным и неофициальным. Официальное 
опубликование осуществляется в национальном реестре правовых ак-
тов Республики Беларусь. При использовании нормативного акта 
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ссылку следует делать на сам нормативный правовой акт, а не на 
сборник или книгу, в которой он опубликован. Время вступления в 
силу нормативного правового акта может быть указано в нем самом 
(ст. 100 Кодекса о земле). Согласно Декрету Президента от 10 декабря 
1998 г. № 202 указы Президента, постановления Совета Министров 
Республики Беларусь, распоряжения Премьер-министра Республики 
Беларусь, нормативные акты республиканских органов государствен-
ного управления вступают в силу со дня включения их в правовой ре-
естр Республики Беларусь, если не установлен иной срок. Норматив-
ные правовые акты, касающиеся прав, свобод и обязанностей граждан, 
вступают в силу только после их официального опубликования. 

 
3.3. Общая характеристика актов земельного законодательства 

 
Основные положения земельного права в настоящее время уста-

новлены нормативными правовыми актами, относящимися к законода-
тельным актам. 

1. Конституция Республики Беларусь определяет основы конститу-
ционного строя, структуру и полномочия органов государственной 
власти и управления, конституционные нормы устанавливают основы 
земельного строя Республики Беларусь. Непосредственно земельные 
отношения регулируют ст. 13 Конституции Республики Беларусь, ко-
торая закрепляет принадлежность земель сельскохозяйственного 
назначения только государству, и ст. 46, которая предусматривает гос-
ударственный контроль за рациональным использованием природных 
ресурсов, в том числе земли. 

2. Кодексы Республики Беларусь как источники земельного права 
обеспечивают системное регулирование различных земельных отно-
шений. 

Основным отраслевым источником, регулирующим все виды зе-
мельных отношений, является Кодекс Республики Беларусь о земле от 
23 июля 2008 г., нормы которого упорядочены в соответствии с совре-
менной системой земельного права и отражают изменения в отноше-
ниях по использованию и охране земель в ходе земельной реформы с 
1991 г. 

Кодифицированные акты других отраслей могут рассматриваться в 
качестве источников земельного права, если они непосредственно ре-
гулируют земельные отношения. Среди них можно назвать: 
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- Гражданский кодекс Республики Беларусь, который устанавлива-
ет виды вещных и обязательственных прав на землю, определяет пра-
вовой режим земли как недвижимого имущества; 

- Налоговый кодекс Республики Беларусь, которым установлен по-
рядок земельного налогообложения; 

- Кодекс Республики Беларусь о недрах 2008 г., Лесной кодекс Рес-
публики Беларусь 2015 г., Водный кодекс Республики Беларусь 2014 г., 
которые закрепляют особенности использования земли в процессе со-
ответствующих видов природопользования; 

- Уголовный кодекс Республики Беларусь, Кодекс Республики Бе-
ларусь об административных правонарушениях, которые содержат 
нормы о юридической ответственности за земельные правонарушения. 

3. Законы Республики Беларусь как источники земельного права ре-
гулируют отдельные виды земельных отношений. Среди них преобла-
дают акты общего характера, в том числе: 

- Закон Республики Беларусь от 22 июля 2002 г. № 133-З «О госу-
дарственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сде-
лок с ним» (в редакции Закона Республики Беларусь от 06 января 
2021 г. № 90-З), который регулирует отношения по государственной 
регистрации земельных участков, прав на землю и сделок с земельны-
ми участками; 

- Закон Республики Беларусь от 20 июня 2008 г. № 345-З «Об ипо-
теке» (в редакции Закона Республики Беларусь от 12 июля 2013 г. 
№ 54-З), который устанавливает особенности ипотеки земельных 
участков; 

- Закон Республики Беларусь от 15 июля 2010 г. № 169-З «Об объ-
ектах, находящихся только в собственности государства, и видах дея-
тельности, на осуществление которых распространяется исключитель-
ное право государства» (в редакции Закона Республики Беларусь от 
18 декабря 2019 г. № 271-З); 

- Закон Республики Беларусь от 5 июля 2004 г. № 300-З «Об архи-
тектурной, градостроительной и строительной деятельности» (в редак-
ции Закона Республики Беларусь от 4 мая 2019 г. № 185-З); 

- Закон Республики Беларусь от 26 мая 2012 г. № 385-З «О право-
вом режиме территорий, подвергшихся радиоактивному загрязнению в 
результате катастрофы на Чернобыльской АЭС» (в редакции Закона 
Республики Беларусь от 11 ноября 2019 г. № 252-З); 
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- Закон Республики Беларусь от 23 июля 2008 г. № 423-З «О мелио-
рации земель» (в редакции Закона Республики Беларусь от 14 июля 
2011 г. № 293-З) и др. 

4. Указы Президента Республики Беларусь составляют значительную 
часть источников земельного права и принимаются в процессе реализа-
ции полномочий Президента Республики Беларусь по регулированию 
земельных отношений, закрепленных в Кодексе о земле, а также для 
устранения пробелов, которые образуются в законодательстве по мере 
изменения земельных отношений: 

- Указом Президента Республики Беларусь от 27 декабря 2007 г. 
№ 667 утвержден ряд Положений по вопросам изъятия и предоставле-
ния земельных участков, а также Положение о порядке перевода зе-
мель из одних категорий и видов в другие и отнесения их к определен-
ным видам; 

- Указом Президента Республики Беларусь от 17 декабря 2003 г. 
№ 663 утверждено Положение о порядке предоставления зданий, по-
мещений и земельных участков дипломатическим представитель-
ствам, приравненным к ним представительствам международных ор-
ганизаций и консульским учреждениям иностранных государств в 
Республике Беларусь; 

- Указом Президента Республики Беларусь от 11 декабря 2009 г. 
№ 622 «О совершенствовании порядка регулирования земельных от-
ношений и осуществления государственного контроля за использова-
нием и охраной земель» определено правовое положение землеустрои-
тельной службы в структуре местных исполнительных комитетов; 

- рядом Указов Президента Республики Беларусь закреплен эконо-
мический механизм землепользования (Указ от 2 февраля 2009 г. № 58 
«О некоторых мерах по защите имущественных прав при изъятии зе-
мельных участков для государственных нужд», Указ от 1 марта 2010 г. 
№ 101 «О взимании арендной платы за земельные участки, находящи-
еся в государственной собственности», Указ от 13 августа 2010 г. 
№ 420 «Об отдельных вопросах взимания земельного налога и аренд-
ной платы за земельные участки, находящиеся в государственной соб-
ственности» и др.). 

5. Иные акты законодательства как источники земельного права 
принимаются различными органами исполнительной власти и местно-
го управления и самоуправления в пределах их компетенции по регу-
лированию земельных отношений и включают в себя: 

- постановления Совета Министров Республики Беларусь; 
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- постановления и приказы республиканских органов государствен-
ного управления и Национального банка; 

- решения органов местного управления и самоуправления. 
Принятие этих нормативных правовых актов может преду-

сматриваться соответствующим законодательным актом для развития 
и конкретизации его положений или осуществляется указанными ор-
ганами самостоятельно в пределах их компетенции в целях регулиро-
вания конкретных земельных отношений. 

 
3.4. Тенденции и перспективы развития 

законодательства об охране и использовании земель 
 

Современное зaконодaтельство, определяющее прaвовой режим 
объектов, признaнных недвижимым имуществом: земли, недр, обособ-
ленных водных объектов, лесов, a тaкже объектов, создaнных челове-
ком (здaний и сооружений), рaзвивaется в нaпрaвлении комплексного 
регулировaния общественных отношений, склaдывaющихся по их по-
воду. Нерaзрывнaя взaимосвязь земли, иных природных и искусствен-
но создaнных объектов весьмa отчетливо проявляется в земельном 
зaконодaтельстве, зaконодaтельстве о природных ресурсaх, о грaдо- 
строительстве и иных отрaслях. 

Теснaя связь земельного, водного и лесного зaконодaтельствa все-
гдa отмечaлaсь в юридической нaуке. Эти отрaсли рaзвивaются в опре-
деленном оргaническом единстве, обусловленном тем обстоятель-
ством, что предметы их прaвового регулировaния кaсaются объектов, 
являющихся состaвными чaстями природной среды. 

Восстaновление в белорусском прaве понятия «недвижимость» 
привело к тому, что зa последние годы принят ряд зaконодaтельных и 
нормaтивных прaвовых aктов, в которых прослеживaется последовa- 
тельнaя тенденция регулировaния земельных отношений, природоре-
сурсовых отношений и отношений по поводу возведения здaний и со-
оружений кaк единого целого, кaк связaнных между собой элементов 
недвижимости. Тaкой подход обознaчился в зaконодaтельстве о при-
вaтизaции (принцип единовременной привaтизaции здaний, сооруже-
ний и земельного учaсткa), в грaдостроительном зaконодaтельстве, 
регулирующем в комплексе вопросы прaвового режимa объектов не-
движимости и земельных учaстков, нa которых онa нaходится. Aнaло-
гичнaя тенденция просмaтривaется и в зaконодaтельстве о гос-
удaрственной регистрaции прaв нa недвижимое имущество, о гос-
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удaрственном земельном кaдaстре, в состaв которого включaются 
тaкже сведения о недвижимом имуществе нa земельном учaстке. 

Прaвовой режим земельных учaстков определяет режим возведения 
здaний и сооружений нa них и их эксплуaтaции. В некоторых случaях 
проявляется обрaтнaя взaимосвязь. Режим использовaния объектов не-
движимости, прочно связaнных с землей, в свою очередь, обусловливaет 
прaвовой режим земельных учaстков, устaновление огрaничений нa их 
использовaние. Тaким обрaзом, происходит зaконодaтельное обособ-
ление режимa недвижимого имуществa кaк единого целого. 

Тенденции рaзвития зaконодaтельствa о недвижимости позволяют 
прийти к выводу о формировaнии общих подходов в определении 
прaвового режимa всех элементов понятия «недвижимость». Глaвную 
роль в этом процессе игрaет земля кaк основa недвижимого иму-
ществa. Укaзaнные обстоятельствa являются объективной предпосыл-
кой более точного определения сферы действия земельного прaвa, ре-
гулирующего вопросы, связaнные не только с иными природными ре-
сурсaми, но и с объектaми, создaнными человеком и нерaзрывно 
связaнными с землей, – здaниями и сооружениями (в чaсти определе-
ния возможности и условий их создaния). 

Тaким обрaзом, в перспективе земельное прaво будет охвaтывaть 
весь комплекс отношений по поводу недвижимости, постепенно фор-
мируется прaво недвижимости кaк единaя сaмостоятельнaя отрaсль 
белорусского прaвa. Возможно, сохрaнится его нынешнее нaзвaние 
«земельное прaво». Создaние прaвa недвижимости (земельного прaвa) 
кaк отрaсли прaвa явится зaвершением процессa рaзвития земельного 
прaвa в нaшей стрaне в условиях рыночной экономики, что соответ-
ствует тенденциям прaвового регулировaния в этой облaсти, в том 
числе и в зaрубежных стрaнaх. 

 
4. ПРАВО ГОСУДАРСТВЕННОЙ СОБСТВЕННОСТИ  

НА ЗЕМЛЮ 
 

4.1. Понятие права собственности 
 

В основе земельно-правовых отношений лежат отношения соб-
ственности. Они образуют базис земельного строя государства. Зе-
мельные правоотношения представляют собой юридическую оболочку 
установления и оформления экономических отношений по поводу 
земли как особого объекта собственности. Понятие земельной соб-
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ственности, таким образом, охватывает как экономическую, так и пра-
вовую категории. 

Земля является основой любой производственной деятельности. 
Она выступает и в качестве предмета труда, средства производства и 
пространственно-операционного базиса. 

Земельная собственность как экономическая категория представ- 
ляет собой совокупность общественных отношений по поводу присво- 
ения земли. 

Собственность как экономическая категория традиционно опреде-
ляется как присвоение индивидуумом или коллективом средств произ-
водства, предметов природы, естественных и созданных трудом в пре-
делах определенной общественно-экономической формы и посред-
ством нее. 

Необходимо отметить связь земель с другими природными объек-
тами. Земля – одна из непреходящих ценностей, важнейшее нацио-
нальное достояние. Сохранение и улучшение ее природных качеств 
неразрывно связаны с правовым регулированием отношений земель-
ной собственности. Собственность, включая и земельную, является 
экономико-правовой категорией. 

В самом общем виде право собственности может бы определено 
как юридическое закрепление сложившегося в обществе порядка 
присвоения средств производства, результатов труда, а также 
возможностей субъектов по использованию принадлежащего им 
имущества. 

Право собственности на землю может быть рассмотрено в несколь- 
ких аспектах: 

1) в объективном смысле (как институт земельного права); 
2) как субъективное право; 
3) особое правоотношение собственности на землю; 
4) юридический факт, порождающий определенные правоотноше-

ния; 
5) особый титул владения землей (на праве собственности). 
В итоге правового регулирования экономических отношений соб-

ственности формируется право собственности, собственность как 
юридическая категория. 

Право собственности как правовой институт – это совокупность 
юридических норм, закрепляющих и охраняющих принадлежность 
(присвоенность) материальных благ определенным лицам или коллек-
тивам, предусматривающих объем и содержание прав собственника в 
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отношении принадлежащего ему имущества, способы и пределы осу-
ществления этих прав. 

Экономические отношения собственности, в том числе земельной, 
регулируются нормами разных отраслей: конституционного, граждан-
ского, уголовного, земельного, финансового и иных. 

Правопорядок в отношениях земельной собственности устанавли-
вается нормами законодательства об охране и использовании земель. 
В них определен состав земель, являющихся собственностью опреде-
ленных субъектов права, круг участников отношений земельной соб-
ственности, цели использования земли, регламентируются вопросы 
распределения результатов этого использования. 

Земельное законодательство регламентирует формы земельной 
собственности. 

В центре правового регулирования земельного права находятся со-
держание правомочий и обязанностей собственников земли, гарантии 
этой собственности, механизмы приобретения права собственности на 
землю и защиты прав собственников земли. 

Следует указать на расширение сферы действия гражданского за-
конодательства в регулировании отношения по поводу земли как не-
движимого имущества, частично вовлеченного в хозяйственный обо-
рот. Это признается представителями науки как гражданского, так и 
земельного права. 

Право земельной собственности в субъективно смысле – это право 
конкретных субъектов, юридических и физических лиц, иных субъек-
тов владеть землей и использовать земельные участки в порядке и на 
условиях, установленных законодательством. Содержание субъектив-
ного права собственности на землю раскрывается через правомочия 
собственников владеть, пользоваться и распоряжаться земельными 
участками. Когда права владения, пользования и распоряжения урегу-
лированы юридическими нормами, выполнение которых гарантирует 
государство, тогда и собственность получает свое высшее проявление 
в виде права собственности. 

Субъективное право собственности, в том числе земельной, тра-
диционно рассматривается в качестве абсолютного правоотношения. 
В нем собственнику противопоставлены все другие субъекты, которые 
обязаны воздерживаться от нарушений права собственности, не пре-
пятствовать собственнику в осуществлении своих правомочий. 
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4.2. Формы и виды собственности на землю в Республике Беларусь 
 

Длительное время в нашей стране существовала только государ-
ственная форма собственности на землю. Возникнув на основе наци-
онализации земли, она составляла основу всех земельных отношений. 
Государство было единым и единственным собственником земли. Тео-
ретические споры затрагивали только вопрос о том, кому конкретно – 
Союзу ССР или союзным республикам – принадлежит право соб-
ственности. Часть представителей науки земельного права лишала со-
юзные республики каких бы то ни было прав собственников земли. 

Право государственной собственности на землю было исключи-
тельным правом, что закреплялось в Конституции. Из исключительно-
сти государственной собственности на землю исходила правовая си-
стема: земля была изъята из товарного оборота, земельный фонд не 
имел стоимости и цены, его оценка производилась на основе про-
странственных измерений и частично – качества. Государство явля-
лось обязательным участником в отношениях, связанных с землей. 
Характер отношений земельной собственности предполагал подчи-
ненное и зависимое от властей положение всех иных его участников, в 
первую очередь пользователей земли. Единственным титулом, на ос-
нове которого осуществлялось использование земли, был титул поль-
зователя. Нормы, закреплявшие право пользования землей, были зави-
симы от норм, закреплявших незыблемое, исключительное право гос-
ударственной собственности на землю. Данная юридическая кон-
струкция «государство – пользователь» была весьма удобной для ад-
министивно-плановой системы, поскольку государство всегда могло 
лишить пользователя его прав, ограничить и сократить их в объеме. 
Предоставление земельных участков нормировалось на одного участ-
ника земельных отношений, пользователь оставался ответственным 
перед государством за соблюдение установленных правил землеполь-
зования. 

Начало реформированию земельного строя было положено Осно-
вами законодательства Союза ССР и союзных республик о земле 
(от 28 февраля 1990 г.). Основы не содержали понятий права соб-
ственности на землю права государственной собственности на землю, 
но благодаря им от национализации земли к ее приватизации были 
сделаны три важных шага: 

• ликвидирована монополия исключительной собственности союз-
ного государства на землю и другие природные ресурсы; 
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• установлена множественность субъектов права собственности на 
землю; 

• введен новый институт земельного права – право землевладения. 
На этом компромиссном решении (не собственность граждан на зем-
лю, а владение землей) союзная реформа и остановилась. 

Основы законодательства Союза ССР и союзных республик о земле 
не признавали право частной собственности на землю. Земля еще не 
была включена в гражданский оборот. 

Начало новому этапу развития земельного права как права нового 
государства – Республики Беларусь – положила Декларация о государ-
ственном суверенитете, принятая Верховным Советом БССР 27 июля 
1990 г. В соответствии с ее законоположениями субъектом права соб-
ственности на землю, ее недра, другие природные ресурсы на террито-
рии Республики Беларусь был назван белорусский народ. Он осу-
ществляет исключительные права владения, пользования и распоряже-
ния землей. 

Кодекс Республики Беларусь о земле от 11 декабря 1990 г. содер-
жал специальную норму – ст. 2 «Земля как объект права собственно-
сти». В ней указывалось, что земля является собственностью Респуб-
лики Беларусь. Было закреплено право каждого гражданина Республи-
ки Беларусь на земельный участок, условия и порядок предоставления 
которого определяются законодательством. Однако в этой статье ниче-
го не говорилось о том, на каких правах (собственности, владения, 
пользования) возможно использование земельного участка. Более того, 
Кодексом о земле 1990 г. не было установлено право собственности на 
землю ни физических, ни юридических лиц. 

Кодекс Республики Беларусь о земле, как и Основы земельного за-
конодательства, ввел в юридическую практику новый титул землевла-
дения, близкий к индивидуальной, частной собственности на землю. 
Начало формированию института права частной собственности на 
землю в Республике Беларусь положило постановление Верховного Со-
вета Республики Беларусь от 1 октября 1991 г. «О признании права 
частной собственности  на землю на территории Республики Беларусь». 
Более подробная регламентация отношений частной собственности на 
землю содержалась в Законе Республики Беларусь от 16 июня 1993 г. 
«О праве собственности на землю». В данном нормативном акте были 
закреплены формы собственности на землю: государственная и 
частная. 

В Республике Беларусь земельные участки могут передаваться в 
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собственность иностранным государствам в порядке и на условиях, 
предусмотренных ст. 12 Кодекса о земле. 

Государственную собственность образуют все земли, за исключе-
нием тех, что переданы в частную собственность и в собственность 
иностранных государств и отчуждены после этого в собственность 
Республики Беларусь. 

В частной собственности находятся земли, приобретенные гражда-
нами Республики Беларусь. 

Негосударственным юридическим лицам Республики Беларусь зе-
мельные участки, находящиеся в государственной собственности, мо-
гут предоставляться в частную собственность по результатам аукциона 
либо без проведения аукциона. Без проведения аукциона земельные 
участки могут предоставляться негосударственным юридическим ли-
цам Республики Беларусь в случаях, когда это допускается в соответ-
ствии с законодательными актами, а также в иных случаях, определен-
ных Президентом Республики Беларусь. Решение о передаче земель-
ных участков в собственность юридическим лицам Республики Бела-
русь в названных выше случаях принимается Президентом Республики 
Беларусь. 

В зависимости от круга субъектов право частной собственности 
может быть подразделено на следующие виды: 

1) право частной собственности граждан; 
2) право частной собственности юридических лиц. 
В частной собственности граждан Республики Беларусь могут 

находиться земельные участки, приобретенные: 
для строительства и (или) обслуживания жилого дома; 
обслуживания зарегистрированной организацией по государствен-

ной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним 
(далее – организация по государственной регистрации) квартиры в 
блокированном жилом доме, отделенной от других квартир вертикаль-
ной стеной и расположенной непосредственно на земельном участке 
(далее – квартира в блокированном жилом доме); 

ведения личного подсобного хозяйства в сельских населенных пунк-
тах, поселках городского типа – зарегистрированным по месту житель-
ства в этих населенных пунктах или в иных населенных пунктах, распо-
ложенных на территории соответствующего сельского совета; 

коллективного садоводства; 
дачного строительства. 
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В качестве разновидности права частной собственности юридиче-
ских лиц могут быть выделены право собственности хозяйственных 
товариществ, право собственности хозяйственных обществ, право соб-
ственности общественных и религиозных организаций, право соб-
ственности производственных кооперативов. В рамках государствен-
ной формы собственности в Республике Беларусь выделяют республи-
канскую собственность (собственность Республики Беларусь) и ком-
мунальную собственность (собственность административно-террито-
риальных единиц). 

В соответствии с п. 2 ст. 213 Гражданского кодекса субъектами 
права государственной собственности являются Республика Беларусь 
и административно-территориальные единицы. 

Подразделение права собственности на формы по субъектному 
составу позволяет провести различия между ними по следующим при-
знакам: по объему правомочий собственников; основаниям возникно-
вения и прекращения права собственности. 

Иное подразделение права собственности на виды касается тех слу-
чаев, когда земельные участки принадлежат на праве собственности 
двум или нескольким лицам. В соответствии с ч. 2 ст. 12 Кодекса о зем-
ле земельный участок может принадлежать на праве общей (долевой 
или совместной) собственности нескольким собственникам. 

 
4.3. Субъекты и объекты права собственности на землю 

 
Согласно ст. 213 Гражданского кодекса субъектами права государ-

ственной собственности являются Республика Беларусь и ее АТЕ 
(ст. 124, 125, 215 Гражданского кодекса) 

В соответствии со ст. 1 Кодекса о земле земельный участок – это 
часть земной поверхности, имеющая границу и целевое назначение и 
рассматриваемая в неразрывной связи с расположенными на ней капи-
тальными строениями (зданиями, сооружениями). 

Земельному участку, являющемуся объектом земельных правоот-
ношений, присущи следующие признаки: 

1) оборотоспособность, т. е. возможность отчуждения земельного 
участка путем совершения гражданско-правовых сделок, либо переход 
участка от одного лица к другому в порядке наследования или право-
преемства, если земельный участок не изъят из оборота или не ограни-
чен в обороте; 
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2) плоды, продукция, доходы, которые получены в результате ис-
пользования земельного участка, являются собственностью субъекта, 
использующего данный участок на законном основании; 

3) земельный участок может быть признан делимым либо недели-
мым исходя из того, возможен ли его раздел или нет. Данный признак 
приобретает особую актуальность в случае, если участок находится в 
общей собственности и возникает вопрос о разделе земельного участка. 

Делимым является земельный участок, который может быть разде-
лен на части, каждая из которых после раздела образует новый зе-
мельный участок, и это не приведет к нарушению градостроительных 
регламентов, природоохранных требований, противопожарных, сани-
тарных, строительных и иных норм и правил. В иных случаях земель-
ный участок признается неделимым. 

Законодательством допускается слияние смежных (имеющих общую 
границу) земельных участков при соблюдении следующих условий: 

- данные земельные участки имеют одинаковое целевое назначение; 
- не превышаются предельные размеры земельных участков, уста-

новленные законодательством; 
- не нарушаются другие требования законодательства об охране и 

использовании земель; 
4) в качестве объекта земельных правоотношений выступает огра-

ниченный в пространстве земельный участок, границы и местополо-
жение которого установлены в порядке землеустройства. Граница зе-
мельного участка может быть: 

- фиксированная – устанавливается (восстанавливается) на местно-
сти с закреплением ее поворотных точек межевыми знаками на осно-
вании решения об изъятии и предоставлении земельного участка; 

- нефиксированная – устанавливается (восстанавливается) по пла-
ново-картографическим материалам с точностью, определяемой их 
масштабом, без закрепления на местности; 

5) земельный участок относится к недвижимому имуществу; 
6) земельный участок имеет кадастровый номер – не повторяю-

щийся на территории Республики Беларусь номер земельного участка, 
сохраняемый в течение всего периода его существования; 

7) все земельные участки должны использоваться в соответствии с 
целевым назначением, установленным при предоставлении земельного 
участка. 

Целевое назначение земельного участка – это установленные ре-
шением об изъятии и предоставлении земельного участка порядок, 



50 

условия и ограничения использования земельного участка для кон-
кретных целей. 

Основное целевое назначение земель, земельного участка – это 
установленные законодательством об охране и использовании земель 
порядок, условия и ограничения использования земель, земельного 
участка для конкретных целей. 

Изменение целевого назначения земельных участков осуществля-
ется на основании соответствующего решения, принятого государ-
ственным органом, осуществляющим государственное регулирование 
и управление в области использования и охраны земель в соответствии 
с его компетенцией, в порядке, установленном Советом Министров 
Республики Беларусь. 

Не допускается изменение целевого назначения земельных участ-
ков, предоставленных для ведения личного подсобного хозяйства, зе-
мельных участков, предоставленных для строительства (строительства 
и обслуживания) капитальных строений (зданий, сооружений), до за-
вершения их строительства, а также земельных участков, предостав-
ленных гражданам как состоящим на учете нуждающихся в улучше-
нии жилищных условий, до истечения восьми лет со дня государ-
ственной регистрации жилых домов, возведенных на таких земельных 
участках. 

 
4.4. Земли, не подлежащие передаче в частную собственность 

 
Все земли Республики Беларусь подразделяются на категории ис-

ходя из основного целевого назначения независимо от форм собствен-
ности. Кроме того, все земли подразделяются на виды. 

Определенные категории и виды земель в силу их особой значимо-
сти не могут отчуждаться в частную собственность. 

Не подлежат предоставлению в частную собственность, собствен-
ность иностранных государств, международных организаций земель-
ные участки, относящиеся к землям следующих категорий и видов: 

- земли сельскохозяйственного назначения; 
- земли природоохранного, оздоровительного, рекреационного, 

историко-культурного назначения; 
- земли лесного фонда; 
- земли водного фонда; 
- земли под дорогами и иными транспортными коммуникациями; 
- земли общего пользования. 
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Не подлежат предоставлению в частную собственность, собствен-
ность иностранных государств, международных организаций земель-
ные участки: 

- на которых расположены объекты недвижимого имущества, нахо-
дящиеся только в государственной собственности; 

- на землях, подвергшихся радиоактивному загрязнению; 
- на площадях залегания разведанных месторождений полезных ис-

копаемых; 
- которые в соответствии с утвержденными генеральными планами 

городов и иных населенных пунктов, градостроительными проектами 
детального планирования и землеустроительной документацией 
предусмотрены для целевого использования, исключающего их предо-
ставление в собственность. 

Данные земли исключены из свободного гражданско-правового 
оборота. Они могут предоставляться только на условиях владения, 
пользования или аренды. Предоставляя данные земли для использова-
ния, государство сохраняет за собой права собственника. 

 
4.5. Содержание права государственной собственности 

на землю в Республике Беларусь 
 

В соответствии с Гражданским кодексом собственнику земли при-
надлежит право владеть, пользоваться и распоряжаться своим участком. 

Правомочие владения представляет собой юридически обеспечен-
ную возможность хозяйственного господства над земельным участком, 
реального фактического обладания земельным участком, т. е. возмож-
ность определять участок как часть своего хозяйства, числить его на 
балансе. Собственник регистрирует земельный участок, отграничивает 
его от других земельных участков, закрепляет границы земельного 
участка на местности. 

На основании данного правомочия собственник вправе требовать 
путем предъявления виндикационного иска возврата участка из чужо-
го незаконного владения (ст. 282 Гражданского кодекса). 

Правомочие пользования представляет собой юридически обеспе-
ченную возможность извлечения из участка его полезных свойств, при 
условии соблюдения целевого назначения, установленного при 
оформлении прав на участок. Собственнику запрещается самостоя-
тельно изменять целевое назначение своего участка. При использова-
нии участка не по целевому назначению, а также при неиспользовании 
участка по целевому назначению в течение определенного периода 
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времени к собственнику применяются соответствующие меры юриди-
ческой ответственности вплоть до изъятия земельного участка. Владе-
ние землей подразумевает возможность пользоваться ею, а также с 
учетом имеющихся правил использовать ресурсы, находящиеся на 
поверхности и под землей, и извлекать пользу. 

Правомочие распоряжения представляет собой юридически обес-
печенную возможность определять судьбу участка. Распоряжаться 
принадлежащим ему участком собственник может путем его продажи, 
мены, дарения, завещания, сдачи в аренду, в ипотеку с учетом ограни-
чений по сделкам, установленных законодательством. 

 
5. ПРАВО ЧАСТНОЙ СОБСТВЕННОСТИ НА ЗЕМЛЮ 

 
5.1. Понятие, субъекты и объекты 

права частной собственности на землю 
 

Право частной собственности на землю представляет собой пра-
вовой институт, закрепляющий принадлежность земли иным (кроме 
государства) участникам экономических отношений собственности. 

Частная собственность в общем плане означает, что часть земель в 
пределах юрисдикции государства исключается из государственной 
собственности и становится собственностью отдельных лиц (физиче-
ских или юридических). 

Право частной собственности как институт права охватывает 
собой систему норм, устанавливающих частную собственность в каче-
стве самостоятельной формы собственности, основания ее возникно-
вения, изменения и прекращения, объем и порядок осуществления 
прав и обязанностей частных собственников земли, а также систему 
гарантий и защиты прав земельных собственников. 

Право частной собственности на землю как субъективное право 
охватывает круг прав и обязанностей земельного собственника. 

Основаниями возникновения права собственности являются 
различные правопорождающие юридические факты (титулы собствен- 
ности). Право собственности на землю как титульное владение может 
приобретаться различными способами. 

Земельные участки могут находиться в частной собственности 
граждан и негосударственных юридических лиц Республики Беларусь. 

Земельные участки могут предоставляться в частную собствен-
ность гражданам Республики Беларусь: 
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- для строительства и (или) обслуживания жилого дома, обслужи-
вания зарегистрированной организацией по государственной регистра-
ции квартиры в блокированном жилом доме. Размер устанавливается: 

в городах – от 0,05 до 0,15 гектара включительно; 
в сельских населенных пунктах, поселках городского типа – от 0,15 

до 0,25 гектара включительно. 
Размеры земельных участков, предоставляемых для строительства 

и обслуживания жилых домов в населенных пунктах, расположенных 
в пригородных зонах г. Минска, областных центров и городов област-
ного подчинения, устанавливаются от 0,1 до 0,15 гектара включитель-
но. Размеры земельных участков, находившихся в пользовании граж-
дан, индивидуальных предпринимателей или юридических лиц до 
1 января 2008 г. и предоставляемых для обслуживания жилых домов, 
квартир в блокированных жилых домах (при соблюдении условий, 
установленных законодательством), в указанных населенных пунктах 
устанавливаются от 0,15 до 0,25 гектара включительно; 

- ведения личного подсобного хозяйства в сельских населенных 
пунктах, поселках городского типа – гражданам, зарегистрированным 
по месту жительства в этих населенных пунктах или в иных населен-
ных пунктах, расположенных на территории соответствующего сель-
ского совета. Размер таких земельных участков не может превышать 
1 гектара, с учетом размера земельного участка, предоставленного на 
территории соответствующего сельского совета для строительства и 
(или) обслуживания жилого дома, обслуживания зарегистрированной 
организацией по государственной регистрации квартиры в блокиро-
ванном жилом доме; 

- коллективного садоводства, дачного строительства размер земель-
ного участка, предоставляемого для данных целей не может превы-
шать 0,15 гектара на одного члена садоводческого товарищества, дач-
ного кооператива. 

Негосударственным юридическим лицам Республики Беларусь 
земельные участки, находящиеся в государственной собственности, 
могут предоставляться в частную собственность по результатам 
аукциона либо без проведения аукциона. Без проведения аукциона 
земельные участки могут предоставляться негосударственным юриди- 
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5.2. Основания возникновения и прекращения 
права частной собственности на землю 

 
Основания приобретения права собственности на землю могут 

быть классифицированы на первоначальные и производные. 
Под первоначальными понимают такие способы, при которых пра-

во собственности возникает впервые, поскольку объект не находился в 
чьей-либо частной собственности. Поэтому порядок приобретения таких 
объектов определяется только законом, но не соглашением сторон или 
односторонними волевыми действиями прежнего собственника. 

Под производными способами понимаются способы, при которых 
право собственности на вещь возникает по воле предшествующего 
собственника, в порядке правопреемства, чаще всего по договору с 
прежним собственником. 

Так, в соответствии с п. 2 ст. 219 Гражданского кодекса право соб-
ственности на имущество, которое имеет собственник, может быть 
приобретено другим лицом на основании договора купли-продажи, 
мены, дарения или иной сделки по отчуждению этого имущества. 

В случае смерти гражданина право собственности на его имуще-
ство наследуется в соответствии с завещанием или законом. 

В случае реорганизации юридического лица право собственности 
на принадлежащее ему имущество переходит к юридическим лицам 
правопреемникам реорганизованного юридического лица (ст. 54 Граж-
данского кодекса). 

Различия первоначальных и производных способов приобретения 
права собственности проявляются в наличии или отсутствии право-
преемства. При смене земельного собственника и переходе земли к 
новому владельцу не утрачиваются права на нее других лиц – не соб-
ственников (например, носителя земельных сервитутов). 

Способы возникновения права собственности могут применяться 
по-разному к различным субъектам права. Так, сделки по поводу зем-
ли как способ приобретения права собственности используются чаще 
всего между гражданами. Есть специальные способы возникновения 
этого права, которые могут использоваться строго ограниченным кру-
гом собственников, определенными субъектами. Так, основаниями 
возникновения права государственной собственности могут служить 
национализация, конфискация, реквизиция. 

Право частной собственности на землю может возникнуть в силу ее 
приватизации. Передача земель в частную собственность производится 
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по заявлению гражданина, поданного в соответствующий исполни-
тельный комитет, после внесения платы за землю. 

Право частной собственности на землю может возникнуть в ре-
зультате сделок с землей, и в частности, купли-продажи земельных 
участков, наследования земли и др. Недвижимость, в том числе и зе-
мельная, может являться предметом правоотношений по пожизненно-
му содержанию с иждивением (ст. 572 Гражданского кодекса). 

Статья 522 Гражданского кодекса прямо предусматривает необхо-
димость государственной регистрации перехода права собственности 
на недвижимость по договору продажи. Аналогичным образом возни-
кает и право собственности на землю. 

Право частной собственности на землю удостоверяется организацией 
по государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него 
и сделок с ним, о чем делается запись в земельно-кадастровых докумен-
тах. Собственнику земли выдается свидетельство (удостоверение) о 
праве частной собственности на землю. Такой документ служит осно-
ванием для последующего совершения сделок с землей, а также для 
установления налога и арендной платы за землю. 

В случае когда одна сторона уклоняется от государственной реги-
страции перехода права собственности на недвижимость, решение о 
такой регистрации может быть принято судом по требованию другой 
стороны. 

Право собственности на землю может возникнуть на основе приоб-
ретения в собственность строения или сооружения (его части), распо-
ложенного на обособленном земельном участке. При этом автоматиче-
ского перехода права собственности на земельный участок (его часть) 
не происходит. 

Гражданским кодексом (ст. 267) определено, что при переходе пра-
ва собственности на здание или сооружение, принадлежавшее соб-
ственнику земельного участка, на котором оно находится, к приобре-
тателю здания и сооружения переходят права на земельный участок, 
определяемые соглашением сторон. Если иное не предусмотрено дого-
вором об отчуждении здания или сооружения, к приобретателю пере-
ходят права на ту часть земельного участка, которая занята зданием 
(сооружением) и необходима для его использования. 

В соответствии со ст. 55 Кодекса о земле при переходе прав на ка-
питальные строения (здания, сооружения), незавершенные законсер-
вированные капитальные строения или долей в праве на данные объ-
екты к их приобретателям переходят права на земельные участки, на 
которых они расположены. При переходе прав на капитальные строе-
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ния (здания, сооружения), незавершенные законсервированные капи-
тальные строения, расположенные на арендуемых земельных участках, 
или долей в праве на данные объекты к их приобретателям переходят 
права и обязанности по соответствующим договорам аренды земель-
ного участка на оставшийся срок аренды соответствующего земельно-
го участка. 

Не требуется принятие решения областного, Минского городского, 
городского (города областного, районного подчинения), районного, 
сельского, поселкового исполнительного комитета об изъятии и 
предоставлении земельного участка или переходе права на него либо 
доли в праве на земельный участок в случае перехода права на распо-
ложенные на нем капитальное строение (здание, сооружение), неза-
вершенное законсервированное капитальное строение, изолированное 
помещение в капитальном строении, в котором возникло совместное 
домовладение и управление недвижимым имуществом которого осу-
ществляется непосредственно, или доли в праве на данные объекты к 
другому лицу, если при этом не изменяются целевое назначение зе-
мельного участка, вид вещного права на него, его размер и границы. В 
этих случаях государственная регистрация перехода права на земель-
ный участок осуществляется в установленном законодательством по-
рядке на основании документов, представленных для осуществления 
государственной регистрации перехода права на такое капитальное 
строение (здание, сооружение), незавершенное законсервированное 
капитальное строение, изолированное помещение в капитальном стро-
ении, в котором возникло совместное домовладение и управление не-
движимым имуществом которого осуществляется непосредственно, 
или доли в праве на данные объекты. 

При переходе права на расположенное на земельном участке капи-
тальное строение (здание, сооружение), незавершенное законсервиро-
ванное капитальное строение, изолированное помещение в капиталь-
ном строении, в котором возникло совместное домовладение и управ-
ление недвижимым имуществом которого осуществляется непосред-
ственно, или доли в праве на данные объекты к другому лицу, если 
при этом изменяются целевое назначение земельного участка, его раз-
мер и границы, областной, Минский городской, городской (города об-
ластного, районного подчинения), районный, сельский, поселковый 
исполнительный комитет на основании проекта отвода этого участка 
принимает решение о прекращении права прежнего землепользователя 
на этот участок и предоставлении другому лицу. При изменении в ука-
занных случаях вида вещного права на земельный участок соответ-
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ствующий исполнительный комитет принимает решение о прекраще-
нии права прежнего землепользователя на этот участок и предоставле-
нии другому лицу без изготовления проекта отвода этого участка. 

При реорганизации юридического лица, у которого земельный уча-
сток находится в частной собственности либо аренде, если за право 
заключения договора аренды земельного участка взималась плата, к 
созданному в результате реорганизации юридическому лицу (юриди-
ческим лицам) в соответствии с передаточным актом или разделитель-
ным балансом переходит право частной собственности либо аренды на 
земельный участок. 

Если при реорганизации негосударственного юридического лица 
Республики Беларусь, у которого земельный участок находится в част-
ной собственности, производится деление земельного участка, если 
это не приведет к нарушению градостроительных регламентов, приро-
доохранных требований, противопожарных, санитарных, строитель-
ных и иных норм и правил, возникновение и прекращение прав на 
прекращающие существование и создаваемые земельные участки осу-
ществляются в порядке, установленном законодательством об охране и 
использовании земель, в соответствии с разделительным балансом. 

Если при реорганизации негосударственного юридического лица 
Республики Беларусь, у которого земельный участок находится в част-
ной собственности, создается государственное юридическое лицо. По-
сле принятия решения о реорганизации реорганизуемое юридическое 
лицо обязано обратиться в государственный орган, принявший реше-
ние о предоставлении земельного участка, с заявлением об изменении 
вида вещного права на земельный участок. 

При реорганизации юридического лица, у которого земельный уча-
сток без расположенных на нем капитальных строений (зданий, со-
оружений), незавершенных законсервированных капитальных строе-
ний находится в постоянном или временном пользовании либо аренде, 
если за право заключения договора аренды земельного участка не взи-
малась плата, к созданному в результате реорганизации юридическому 
лицу (юридическим лицам) право постоянного или временного поль-
зования либо аренды на земельный участок переходит на основании 
решения государственного органа, принявшего решение о предостав-
лении земельного участка, а в случаях, когда земельный участок 
предоставлялся по решению Президиума Верховного Совета Респуб-
лики Беларусь до 27 ноября 1996 г., Президента Республики Беларусь, 
Совета Министров Республики Беларусь, областного исполнительного 
комитета, – по решению районного исполнительного комитета. 
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Если при реорганизации юридического лица, у которого земельный 
участок без расположенных на нем капитальных строений (зданий, 
сооружений), незавершенных законсервированных капитальных стро-
ений находится в постоянном или временном пользовании либо арен-
де, независимо от того, взималась плата за право заключения договора 
аренды земельного участка либо не взималась, производится деление 
этого земельного участка, если это не приведет к нарушению градо-
строительных регламентов, природоохранных требований, противо-
пожарных, санитарных, строительных и иных норм и правил, возник-
новение и прекращение указанных прав на прекращающие существо-
вание и создаваемые земельные участки осуществляются в порядке, 
установленном законодательством об охране и использовании земель, 
в соответствии с решением государственного органа, принявшего ре-
шение о предоставлении земельного участка, а в случаях, когда зе-
мельный участок предоставлялся по решению Президиума Верховного 
Совета Республики Беларусь до 27 ноября 1996 г., Президента Респуб-
лики Беларусь, Совета Министров Республики Беларусь, областного 
исполнительного комитета, – районного исполнительного комитета. 

Если при реорганизации юридического лица, у которого земельный 
участок находится в частной собственности либо у которого земельный 
участок без расположенных на нем капитальных строений (зданий, со-
оружений), незавершенных законсервированных капитальных строе-
ний находится в постоянном или временном пользовании либо аренде, 
независимо от того, взималась плата за право заключения договора 
аренды земельного участка либо не взималась, изменяются целевое 
назначение земельного участка, его размер и границы, областной, 
Минский городской, городской (города областного, районного подчи-
нения), районный, сельский, поселковый исполнительный комитет на 
основании проекта отвода этого участка принимает решение о его изъ-
ятии у реорганизуемого юридического лица и предоставлении создан-
ному в результате реорганизации юридическому лицу (юридическим 
лицам). 

Возникновение, переход, прекращение прав на земельные участки, 
находящиеся в постоянном или временном пользовании либо аренде, 
если за право заключения договора аренды земельного участка не взи-
малась плата, с расположенными на них капитальными строениями 
(зданиями, сооружениями), незавершенными законсервированными 
капитальными строениями при реорганизации юридического лица 
осуществляются, без принятия решения областного, Минского город-
ского, городского (города областного, районного подчинения), район-
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ного, сельского, поселкового исполнительного комитета об изъятии и 
предоставлении земельного участка или переходе права на него либо 
доли в праве на земельный участок в случае перехода права на распо-
ложенные на нем капитальное строение (здание, сооружение), неза-
вершенное законсервированное капитальное строение, изолированное 
помещение в капитальном строении, в котором возникло совместное 
домовладение и управление недвижимым имуществом которого осу-
ществляется непосредственно, или доли в праве на данные объекты к 
другому лицу, если при этом не изменяются целевое назначение зе-
мельного участка, вид вещного права на него, его размер и границы. 
В этих случаях государственная регистрация перехода права на зе-
мельный участок осуществляется в установленном законодательством 
порядке на основании документов, представленных для осуществления 
государственной регистрации перехода права на такое капитальное 
строение (здание, сооружение), незавершенное законсервированное 
капитальное строение, изолированное помещение в капитальном стро-
ении, в котором возникло совместное домовладение и управление не-
движимым имуществом которого осуществляется непосредственно, 
или доли в праве на данные объекты. А также при переходе права на 
расположенное на земельном участке капитальное строение (здание, 
сооружение), незавершенное законсервированное капитальное строе-
ние, изолированное помещение в капитальном строении, в котором 
возникло совместное домовладение и управление недвижимым иму-
ществом которого осуществляется непосредственно, или доли в праве 
на данные объекты к другому лицу, если при этом изменяются целевое 
назначение земельного участка, его размер и границы, областной, 
Минский городской, городской (города областного, районного подчи-
нения), районный, сельский, поселковый исполнительный комитет на 
основании проекта отвода этого участка принимает решение о пре-
кращении права прежнего землепользователя на этот участок и предо-
ставлении другому лицу. При изменении в указанных случаях вида 
вещного права на земельный участок соответствующий исполнитель-
ный комитет принимает решение о прекращении права прежнего зем-
лепользователя на этот участок и предоставлении другому лицу без 
изготовления проекта отвода этого участка. 

При реорганизации юридического лица, которому передан земель-
ный участок в собственность, к созданному в результате реорганиза-
ции юридическому лицу в соответствии с действующим законодатель-
ством Республики Беларусь переходит право собственности на земель-



60 

ный участок при условии сохранения его целевого назначения (ст. 56 
Кодекса о земле). 

Право частной собственности на земельные участки прекращается 
по решению областного, Минского городского, городского (города 
областного, районного подчинения), районного, сельского, поселково-
го исполнительного комитета в соответствии с его компетенцией либо 
по постановлению суда: 

при отчуждении земельного участка областным, Минскому город-
скому, городским (городов областного, районного подчинения), рай-
онным, сельским, поселковым исполнительным комитетам; 

добровольной передаче земельных участков в государственную 
собственность; 

изъятии земельного участка для государственных нужд; 
ликвидации негосударственного юридического лица Республики 

Беларусь; 
обращении взыскания на заложенный земельный участок; 
признании земельного участка бесхозяйным; 
в случае смерти гражданина и признания наследства выморочным. 
Право частной собственности на земельный участок прекращается 

также при принудительном изъятии земельного участка по постанов-
лению суда: 

при неуплате земельного налога по истечении двух налоговых пе-
риодов; 

использовании земельного участка не по целевому назначению; 
неиспользовании в течение одного года земельного участка, предо-

ставленного для ведения сельского хозяйства, и двух лет – для несель-
скохозяйственных целей; 

признании пустующего жилого дома бесхозяйным и передаче его в 
собственность соответствующей административно-территориальной 
единицы, изъятии ветхого жилого дома, не завершенных строитель-
ством незаконсервированных жилого дома, дачи у собственника путем 
выкупа административно-территориальной единицей или передачи 
соответствующему исполнительному комитету для продажи с публич-
ных торгов; 

неосуществлении мероприятий по охране земель; 
прекращении гражданства Республики Беларусь; 
выбытии или исключении из членов садоводческого товарищества, 

дачного кооператива по истечении одного года со дня прекращения 
членства в садоводческом товариществе, дачном кооперативе; 
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конфискации земельного участка; 
несоблюдении наследниками установленного срока для обращения 

в соответствующую организацию по государственной регистрации за 
государственной регистрацией перехода права частной собственности 
на переданный по наследству земельный участок; 

замене застройщика при неисполнении (нарушении) им обяза-
тельств по созданию объекта строительства в случаях и порядке, уста-
новленных Советом Министров Республики Беларусь; 

прекращении заключенного с Республикой Беларусь инвестицион-
ного договора в связи с неисполнением либо ненадлежащим исполне-
нием инвестором (инвесторами) и (или) организацией, реализующей 
инвестиционный проект, своих обязательств по этому договору; 

если гражданин в течение одного года, а негосударственное юри-
дическое лицо Республики Беларусь в течение шести месяцев со дня 
государственной регистрации создания земельного участка и возник-
новения права на него либо в течение иного срока, установленного 
решением государственного органа, осуществляющего государствен-
ное регулирование и управление в области использования и охраны 
земель, принятым в соответствии с законодательными актами, не при-
ступили к занятию данного участка; 

если гражданин в течение одного года, а негосударственное юри-
дическое лицо Республики Беларусь в течение шести месяцев либо в 
течение иного срока, установленного в соответствии с законодатель-
ством, после разрушения капитального строения (здания, сооружения), 
незавершенного законсервированного капитального строения в ре-
зультате пожара, стихийных бедствий или иного вредного воздей-
ствия, для строительства и (или) обслуживания которого предостав-
лялся земельный участок, не приступили к восстановлению разрушен-
ного капитального строения (здания, сооружения), незавершенного 
законсервированного капитального строения или возведению нового. 

Законодательными актами могут быть предусмотрены и иные слу-
чаи прекращения права частной собственности на земельный участок. 

Постановление суда о принудительном изъятии земельного участка 
за нарушение законодательства об охране и использовании земель, 
если иное не установлено законодательными актами, принимается на 
основании материалов, свидетельствующих, что после получения 
письменного предписания от государственного органа, осуществляю-
щего государственный контроль за использованием и охраной земель, 
собственник земельного участка не принял мер к устранению в уста-
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новленный срок допущенных нарушений законодательства об охране и 
использовании земель. 

При выкупе земельного участка собственнику возмещаются расхо-
ды, связанные с улучшением качества земли, кроме случаев изъятия за 
использование земли не по целевому назначению, систематическое 
невыполнение мероприятий по охране и защите земель, использование 
земельного участка способами, приводящими к снижению плодородия 
почв, их химическому и радиоактивному загрязнению, ухудшению 
экологической обстановки. 

Земельный участок, предоставленный в собственность иностран-
ному государству для дипломатических представительств, консуль-
ских учреждений, подлежит принудительному изъятию в случаях, ко-
гда аналогичный земельный участок на территории иностранного гос-
ударства подлежит принудительному изъятию из собственности Рес-
публики Беларусь или когда это предусмотрено международным дого-
вором. 

 
5.3. Порядок передачи земельных участков 

в государственную собственность 
 

Граждане, являющиеся собственниками земельных участков, име-
ют право отчуждать земельные участки Минскому городскому, город-
ским (городов областного, районного подчинения), районным, сель-
ским, поселковым исполнительным комитетам на основании заявле-
ний собственников по решению местного исполнительного комитета, 
принятому в соответствии с его компетенцией, а также гражданам 
Республики Беларусь либо негосударственным юридическим лицам 
Республики Беларусь при условии сохранения целевого назначения 
этих земельных участков в соответствии с законодательством об 
охране и использовании земель. 

Негосударственные юридические лица Республики Беларусь, явля-
ющиеся собственниками земельных участков, имеют право отчуждать 
земельные участки Минскому городскому, городским (городов об-
ластного, районного подчинения), районным исполнительным комите-
там на основании заявлений собственников по решению местного ис-
полнительного комитета, принятому в соответствии с его компетенци-
ей, а также гражданам Республики Беларусь либо негосударственным 
юридическим лицам Республики Беларусь при условии сохранения 
целевого назначения этих земельных участков в соответствии с зако-
нодательством об охране и использовании земель. 
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Отчуждение местным исполнительным комитетам земельных 
участков, находящихся в частной собственности и предоставленных их 
собственникам без внесения платы, не производится, за исключением 
случая, когда земельный участок предоставлен без внесения платы 
взамен изъятого для государственных нужд. Земельные участки, 
предоставленные их собственникам без внесения платы, могут быть 
добровольно переданы в государственную собственность в порядке, 
предусмотренном законодательством Республики Беларусь. 

Земельные участки, находящиеся в частной собственности, могут 
отчуждаться только вместе с расположенными на них капитальными 
строениями (зданиями, сооружениями), незавершенными законсерви-
рованными капитальными строениями. Жилые дома, дачи, садовые 
домики и иные капитальные строения (здания, сооружения), а также 
незавершенные законсервированные капитальные строения могут от-
чуждаться только вместе с земельными участками, если эти земельные 
участки находятся в частной собственности, кроме случаев отчужде-
ния жилых домов, дач, садовых домиков и иных капитальных строе-
ний (зданий, сооружений), незавершенных законсервированных капи-
тальных строений на снос. 

Земельные участки, предоставленные для ведения личного подсоб-
ного хозяйства и находящиеся в частной собственности граждан, мо-
гут отчуждаться соответствующему исполнительному комитету либо 
гражданам Республики Беларусь, зарегистрированным по месту жи-
тельства в сельском населенном пункте, поселке городского типа или в 
ином населенном пункте, находящемся на территории соответствую-
щего сельского совета. 

Отчуждение земельных участков, находящихся в частной соб-
ственности и предоставленных для строительства и (или) обслужива-
ния капитальных строений (зданий, сооружений), запрещается, если 
иное не установлено Президентом Республики Беларусь, до получения 
их собственниками документов, удостоверяющих право на располо-
женные на этих участках капитальные строения (здания, сооружения), 
за исключением: 

отчуждения земельных участков областному, Минскому городско-
му, городскому (города областного, районного подчинения), районно-
му, сельскому, поселковому исполнительному комитету в соответ-
ствии с его компетенцией; 

отчуждения земельных участков с расположенными на них неза-
вершенными законсервированными капитальными строениями. 
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Отчуждение земельных участков и расположенных на них капи-
тальных строений (зданий, сооружений), незавершенных законсерви-
рованных капитальных строений осуществляется одновременно, за 
исключением отчуждения указанных строений на снос. 

В пригородных зонах г. Минска и областных центров запрещаются, 
если иное не установлено Президентом Республики Беларусь, отчужде-
ние (купля-продажа, мена, дарение) предоставленных в частную соб-
ственность для коллективного садоводства земельных участков, в том 
числе земельных участков, образованных в результате их раздела, слия-
ния, а также отчуждение капитальных строений (зданий, сооружений), 
незавершенных законсервированных капитальных строений, располо-
женных на земельных участках, предоставленных для коллективного 
садоводства, в том числе на земельных участках, образованных в ре-
зультате их раздела, слияния, до истечения пяти лет со дня государ-
ственной регистрации возникновения прав на такие земельные участки, 
за исключением отчуждения земельных участков и (или) расположен-
ных на них капитальных строений (зданий, сооружений), незавершен-
ных законсервированных капитальных строений местным исполнитель-
ным комитетам. 

Не допускается отчуждение земельных участков, предоставленных 
гражданам как состоящим на учете нуждающихся в улучшении жи-
лищных условий, и (или) возведенных на них жилых домов, объектов 
недвижимости, образованных в результате их раздела, слияния или 
вычленения из них (долей в праве собственности на указанные объек-
ты), до истечения восьми лет со дня государственной регистрации та-
ких домов, за исключением отчуждения местным исполнительным 
комитетам при условии полного погашения льготного кредита на 
строительство жилых помещений (в том числе досрочного), если такой 
кредит привлекался. Отчуждение гражданами незавершенных закон-
сервированных строений, расположенных на земельных участках, 
предоставленных им как состоящим на учете нуждающихся в улучше-
нии жилищных условий, не допускается, за исключением отчуждения 
местным исполнительным комитетам при условии полного погашения 
льготного кредита на строительство жилых помещений (в том числе 
досрочного), если такой кредит привлекался. 

При отказе местного исполнительного комитета от приобретения зе-
мельных участков, полученных гражданами как состоящими на учете 
нуждающихся в улучшении жилищных условий, и (или) возведенных на 
них жилых домов, а также объектов недвижимости, образованных в ре-
зультате их раздела, слияния или вычленения из них (долей в праве соб-
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ственности на указанные объекты), отчуждаемых до истечения восьми 
лет со дня государственной регистрации таких домов, незавершенных 
законсервированных строений, отчуждение указанного недвижимого 
имущества осуществляется с разрешения этого исполнительного коми-
тета в исключительных случаях (направление на работу (службу) в дру-
гую местность, потеря кормильца в семье, получение I или II группы 
инвалидности и другие обстоятельства, объективно свидетельствующие 
о невозможности использования недвижимого имущества) при условии: 

полного погашения льготного кредита на строительство жилых по-
мещений (в том числе досрочного), если такой кредит привлекался; 

выкупа в частную собственность земельного участка, предостав-
ленного в пожизненное наследуемое владение или аренду, либо внесе-
ния платы за право заключения договора аренды земельного участка 
сроком на 99 лет, если земельный участок, предоставленный в пожиз-
ненное наследуемое владение или аренду на срок менее чем 99 лет, в 
соответствии с законодательством не может быть приобретен в част-
ную собственность; 

внесения гражданином Республики Беларусь платы в размере 100, 
80 или 50 % от кадастровой стоимости земельного участка, если зе-
мельный участок был предоставлен в частную собственность соответ-
ственно без внесения платы, с внесением платы в размере 20 или 50 % 
от кадастровой стоимости земельного участка; 

досрочного внесения платы за земельный участок, предоставлен-
ный в частную собственность, или платы за право заключения догово-
ра аренды земельного участка, предоставленного в аренду на 99 лет, 
если землепользователю предоставлялась рассрочка их внесения. 

Внесение платы за земельный участок (за право заключения дого-
вора аренды земельного участка) в соответствии с абз. 3 и 4 ч. 2 ст. 511 
Кодекса о земле осуществляется без предоставления рассрочки ее вне-
сения. При этом ранее внесенная плата (сумма внесенных плат) за пра-
во заключения договора аренды земельного участка подлежит зачету. 

 
5.4. Содержание права частной собственности на землю 

 
Землепользователи в соответствии с целями и условиями отвода 

земельных участков имеют право: 
самостоятельно осуществлять землепользование; 
собственности на посевы, посадки сельскохозяйственных культур и 

древесно-кустарниковой растительности (насаждений) или насажде-
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ний травянистых многолетних растений, на произведенную сельскохо-
зяйственную продукцию и доходы от ее реализации; 

использовать в установленном законодательством порядке для це-
лей, не связанных с извлечением дохода, имеющиеся на земельном 
участке водные объекты, общераспространенные полезные ископае-
мые, в том числе торф, а также полезные свойства земель; 

возводить в установленном законодательством порядке жилые, 
производственные, культурно-бытовые и иные капитальные строения 
(здания, сооружения); 

проводить в установленном законодательством порядке мелиора-
тивные мероприятия, размещать водные объекты; 

на возмещение убытков, причиняемых изъятием или временным 
занятием земельных участков, сносом расположенных на них объектов 
недвижимого имущества, а также ограничением (обременением) прав 
на земельные участки, в том числе установлением земельного сервитута; 

добровольно отказаться от земельного участка; 
требовать установления или прекращения земельного сервитута. 
Собственники земельных участков кроме перечисленного выше, 

имеют право на возмещение им стоимости земельных участков, изы-
маемых для государственных нужд, совершать сделки с земельными 
участками (купли-продажи, мены, дарения, ренты, аренды, ипотеки) с 
учетом требований Кодекса о земле и иных законодательных актов. 
Собственники земельных участков и землепользователи, у которых 
земельные участки находятся на праве пожизненного наследуемого 
владения, имеют также право передавать земельные участки по 
наследству гражданам. 

Землепользователи имеют и иные права, предусмотренные законо-
дательством. 

Землепользователи обязаны: 
использовать земельные участки, а также расположенные на них 

строения в соответствии с их целевым назначением и условиями отво-
да земельных участков; 

осуществлять мероприятия по охране земель, предусмотренные за-
конодастелством Республики Беларусь; 

своевременно вносить плату за пользование земельными участками; 
соблюдать установленные в соответствии с Кодексом о земле и 

иными законодательными актами сроки занятия земельных участков, в 
том числе строительства на них капитальных строений (зданий, со-
оружений), а также иные условия отвода земельных участков; 
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не нарушать права иных землепользователей; 
соблюдать установленные ограничения (обременения) прав на зе-

мельный участок, в том числе условия земельного сервитута. 
При предоставлении земельного участка по результатам аукциона 

на право заключения договора аренды или аукциона по продаже зе-
мельного участка в частную собственность срок, в течение которого 
победитель такого аукциона обязан обратиться за государственной 
регистрацией в отношении этого земельного участка и приступить к 
его занятию, определяется в решении местного исполнительного ко-
митета об изъятии земельного участка для проведения аукциона и 
предоставлении его победителю аукциона либо единственному участ-
нику несостоявшегося аукциона и не может превышать срока, уста-
новленного частью девятой настоящей статьи, а если земельный уча-
сток предоставлялся для строительства капитального строения (зда-
ния, сооружения) – шести месяцев для юридических лиц, индивиду-
альных предпринимателей и одного года для граждан со дня утвер-
ждения в установленном порядке проектной документации на строи-
тельство такого капитального строения (здания, сооружения). 

Сроки выполнения землепользователем условий отвода земельного 
участка, в том числе обращения за государственной регистрацией в 
отношении этого земельного участка, могут быть продлены соответ-
ствующими местными исполнительными комитетами путем принятия 
в установленном порядке решения на основании заявления землеполь-
зователя, поданного до истечения срока совершения указанных дей-
ствий, но не ранее чем за два месяца до их истечения, при наличии 
уважительной причины, препятствующей выполнению условий отвода 
(болезнь, отсутствие в Республике Беларусь или иная уважительная 
причина). 

В случае принятия регистратором решения об отказе в приеме до-
кументов, представленных для совершения регистрационного дей-
ствия, отказе в совершении регистрационного действия при обраще-
нии за государственной регистрацией земельного участка, прав, огра-
ничений (обременений) прав на него срок для обращения за государ-
ственной регистрацией считается приостановленным с даты подачи 
заявления о государственной регистрации до даты принятия решения 
об отказе в приеме документов, представленных для совершения реги-
страционного действия, отказе в совершении регистрационного дей-
ствия. 
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В случае разрешения в судебном порядке в отношении земельного 
участка вопросов, препятствующих государственной регистрации это-
го участка, прав, ограничений (обременений) прав на него или занятию 
такого участка в соответствии с целью и условиями его предоставле-
ния, срок для обращения за государственной регистрацией, срок заня-
тия участка приостанавливаются с даты принятия дела к производству 
до даты вступления в силу соответствующего судебного постановле-
ния. 

Юридическое лицо, индивидуальный предприниматель в течение 
шести месяцев, а гражданин в течение одного года со дня государ-
ственной регистрации создания земельного участка и возникновения 
права на него обязаны приступить к занятию данного участка в соот-
ветствии с целью и условиями его предоставления. 

Собственники земельных участков при совершении сделок с зе-
мельным участком, арендаторы земельных участков при предоставле-
нии арендованного земельного участка в субаренду, передаче своих 
прав и обязанностей по договору аренды земельного участка другим 
лицам, использовании права аренды земельного участка в качестве 
предмета залога, вклада в уставный фонд хозяйственных товариществ 
и обществ обязаны предоставить заинтересованным лицам имеющую-
ся информацию об установленных ограничениях (обременениях) прав 
на земельный участок, в том числе земельных сервитутах. 

Собственники земельных участков при прекращении гражданства 
Республики Беларусь, за исключением случаев наследования земель-
ного участка, обязаны произвести отчуждение земельного участка в 
течение одного года со дня прекращения гражданства Республики Бе-
ларусь. 

Члены садоводческих товариществ, дачных кооперативов при вы-
бытии или исключении из членов садоводческого товарищества, дач-
ного кооператива обязаны произвести отчуждение земельного участка 
в течение одного года со дня прекращения членства в садоводческом 
товариществе, дачном кооперативе, так как в соответствии со ст. 51 
Кодекса о земле земельные участки, находящиеся в частной собственно-
сти, могут отчуждаться только вместе с расположенными на них капи-
тальными строениями (зданиями, сооружениями), незавершенными за-
консервированными капитальными строениями. Жилые дома, дачи, са-
довые домики и иные капитальные строения (здания, сооружения), а 
также незавершенные законсервированные капитальные строения мо-
гут отчуждаться только вместе с земельными участками, если эти зе-
мельные участки находятся в частной собственности, кроме случаев 
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отчуждения жилых домов, дач, садовых домиков и иных капитальных 
строений (зданий, сооружений), незавершенных законсервированных 
капитальных строений на снос. Пользователи земельных участков к 
моменту прекращения права временного пользования земельным 
участком, предоставленным для огородничества, строительства (уста-
новки) временного индивидуального гаража, обязаны снести за свой 
счет возведенные на нем временные строения. 

При отчуждении капитальных строений (зданий, сооружений), в 
том числе входящих в состав предприятий как имущественных ком-
плексов, землепользователи обязаны в установленном законодатель-
ством порядке обратиться за осуществлением регистрационных дей-
ствий в отношении соответствующих земельных участков, необходи-
мых для обслуживания этих капитальных строений, если иное не уста-
новлено Президентом Республики Беларусь. 

Землепользователи земельного участка, на котором расположены 
капитальные строения (здания, сооружения), находящиеся в их общей 
долевой собственности, осуществляют обязанности, предусмотренные 
ст. 70 Кодекса о земле, пропорционально своим долям в праве соб-
ственности на эти капитальные строения (здания, сооружения) либо 
долям в праве общей собственности на общее имущество совместного 
домовладения, за исключением случая, указанного в ст. 69 Кодекса о 
земле, а именно землепользователи земельного участка, на котором 
расположены капитальные строения (здания, сооружения), находящи-
еся в их общей долевой собственности, осуществляют права пропор-
ционально своим долям в праве собственности на капитальные строе-
ния (здания, сооружения) либо долям в праве общей собственности на 
общее имущество совместного домовладения. 

Землепользователи осуществляют и иные обязанности, предусмот-
ренные законодательными актами. 

 
5.5. Плата за земельные участки 

 
Земельные отношения зародились очень давно, еще в эпоху Сред-

невековья, когда только зарождались товарно-денежные отношения. 
Более-менее быстрое развитие земельные отношения получили в 
XVIII–XIX вв. Стоит отметить, что в Российской империи, в состав 
которой в указанный период времени входили и белорусские земли, 
эти отношения развивались весьма быстро и хаотично. 

В то время в России устанавливались как феодальные, так и капи-
талистические отношения. Существовало множество форм собствен-
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ности, землевладения, а правовое регулирование земель, зачастую 
находившихся по соседству, но принадлежащих разным ведомствам, 
происходило разными отраслями права. Так, например, земли казарм, 
транспорта и крепостей регулировались нормами административного 
или полицейского законодательства; церковные, монастырские, удель-
ные и частновладельческие – нормами феодально-сословного права, а 
вот купчие и городские – нормами гражданского права. Можно ска-
зать, что на этом этапе исторического развития плата за землю каса-
лась более или менее состоятельных слоев населения, да и только в 
той ее части, где дело касалось уплаты суммы при покупке или прода-
же земли. 

Но положение резко изменилось после провозглашения Манифеста 
«О Всемилостивейшем даровании крепостным людям прав состояния 
свободных сельских обывателей» 19 февраля 1861 г., в котором было 
объявлено, что крестьяне освобождаются от крепостной зависимости и 
наделяются землей. В это время крестьяне, можно сказать, узнали, что 
такое плата за землю, потому что они получили землю не в собствен-
ность, а только в пользование, хотя оно и было пожизненным. Кресть-
яне работали на земле и продолжали платить помещику как раз ту са-
мую плату за землю, кто деньгами, кто продуктами, а кто и трудом на 
помещика, только за то чтобы остаться на своей земле. 

Спустя полвека Россия стала более развитой в правовом смысле 
страной, и крестьяне, которые работали на земле как сообща (общиной), 
так и единолично, стали осознавать, что земля нужна им в собствен-
ность. Этот факт дал бы огромный стимул и для повышения плодоро-
дия земли, и для повышения эффективности ее использования. Так 
земельные отношения в России к началу XX в. стали приобретать 
иную окраску и перерождаться в качественно иные. 

Однако развитие земельных правоотношений несколько приоста-
новилось на период существования Советского Союза, в рамках кото-
рого земля была объявлена исключительной собственностью государ-
ства и пользование ею колхозниками осуществлялось на бесплатной 
основе. В этот период отпала необходимость в совершенствовании 
правовой базы, регулирующей вопросы платы за землю. Этим фактом 
и объясняется современная отсталость как белорусской правовой си-
стемы, так и российской, в области регулирования общественных от-
ношений в сфере платежей за землю. 

Так как наше государство перешло на качественно новые отноше-
ния, то изменились и земельные отношения, появились различные но-
вовведения в них. Одним из них является плата за землю. 
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Цель введения платы за землю оправдана. Это и стимулирование 
рационального использования земли, и развитие населенных пунктов, 
создание специальных фондов для финансирования мероприятий по 
повышению плодородия земли и др. 

В соответствии со ст. 32 Кодекса о земле от 23 июля 2008 г. № 425-З 
пользование земельными участками в Республике Беларусь является 
платным. Формами платы за пользование земельными участками яв-
ляются земельный налог или арендная плата. 

За пользование земельными участками, предоставленными в част-
ную собственность, пожизненное наследуемое владение, постоянное 
или временное пользование, уплачивается земельный налог в соответ-
ствии с налоговым законодательством. 

За пользование земельными участками, предоставленными в арен-
ду, уплачивается арендная плата. 

Земельный налог – это определенная сумма, которую обязан еже-
годно вносить (уплачивать) собственник земли, а также землепользо-
ватель и землевладелец. 

Арендная плата – это тоже некая установленная сумма, но уже 
уплачиваемая за земли и земельные участки, которые находятся в 
пользовании на правах аренды. 

Земельным налогом и арендной платой облагаются земельные 
участки, находящиеся как в аренде, так и в собственности у граждан и 
юридических лиц. Земельный налог взимается с общей площади в виде 
стабильных платежей. Не имеет значения, занята ли земля какими-
либо постройками или нет. Взимание платы за землю с нескольких 
пользователей или собственников урегулировано в достаточной степе-
ни. Так, например, за земли, находящиеся в раздельном пользовании у 
нескольких граждан или юридических лиц, земельный налог начисля-
ется каждому в отдельности в пропорции той площади, которая нахо-
дится в пользовании у каждого их них. Но если земля находится в об-
щей собственности нескольких лиц, будь то граждане или юридиче-
ские лица, то земельный налог начисляется каждому из собственников 
отдельно, но уже соразмерно их доли на эту площадь. 

Таким образом, анализируя ситуацию в сфере платежей за землю, 
можно сделать вывод, что в настоящее время эти правоотношения по-
лучили толчок к своему развитию и ввиду постоянно повышающейся 
цены на земельные ресурсы значение качественного уровня регулиро-
вания этого вопроса будет принимать все больший статус, поскольку 
именно благодаря введению платы за землю в государстве повысился 
уровень ее использования. 
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В настоящее время правоотношения, связанные с уплатой земель-
ного налога, регулируются нормами Особенной части Налогового ко-
декса Республики Беларусь от 29 декабря 2009 г. № 71-З. Налоговый 
кодекс устанавливает систему налогов, сборов (пошлин), взимаемых в 
республиканский и местные бюджеты, основные принципы налогооб-
ложения в Республике Беларусь, регулирует властные отношения по 
установлению, введению, изменению, прекращению действия налогов, 
сборов (пошлин) и отношения, возникающие в процессе исполнения 
налогового обязательства, осуществления налогового контроля, обжа-
лования решений налоговых органов, действий (бездействия) их 
должностных лиц, а также устанавливает права и обязанности пла-
тельщиков налогов, сборов (пошлин), налоговых органов и других 
участников налоговых отношений. Введение данного правового акта в 
законную силу повлекло за собой признание утратившими силу ряда 
правовых актов, ранее регулирующих отношения в области платы за 
землю: 

- Закон Республики Беларусь от 18 декабря 1991 г. «О платежах за 
землю» (Ведомости Верховного Совета Республики Беларусь, 1992 г., 
№ 3, ст. 49); 

- Закон Республики Беларусь от 23 декабря 1991 г. «О налоге за ис-
пользование природных ресурсов (экологический налог)» (Ведомости 
Верховного Совета Республики Беларусь, 1992 г., № 3, ст. 57; Ведомо-
сти Национального собрания Республики Беларусь, 1998 г., № 7, ст. 89) 
и ряда других актов. 

Введение в действие такого нормативного правового акта привело 
к упрощению системы всего налогового законодательства страны, в 
том числе и упорядочило нормы, касающиеся уплаты земельного 
налога. 

В Налоговом кодексе Республики Беларусь (Особенная часть) со-
держатся все нормы, касающиеся и республиканских, и местных нало-
гов, определены налоговые базы, объекты налогообложения, круг пла-
тельщиков налогов и лиц, имеющих право на определенные льготы. 

Земельному налогу посвящена гл. 20 Налогового кодекса Респуб-
лики Беларусь «Земельный налог». 

Плательщиками земельного налога признаются организации и фи-
зические лица, в том числе зарегистрированные в качестве индивиду-
альных предпринимателей, которым земельные участки на территории 
Республики Беларусь предоставлены на праве пожизненного наследу-
емого владения, постоянного или временного пользования либо предо-
ставлены в частную собственность. 
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Физические лица, которым предоставлены служебные земельные 
наделы, признаются плательщиками, если указанные наделы предо-
ставлены им районными исполнительными и распорядительными ор-
ганами из земель запаса и земель лесного фонда с изъятием у лесохо-
зяйственных организаций. 

За земельные участки, предоставленные физическим лицам для ве-
дения крестьянского (фермерского) хозяйства, плательщиком призна-
ется крестьянское (фермерское) хозяйство. 

Отсутствие у организаций и физических лиц правоудостоверяющих 
документов на земельные участки либо отсутствие государственной 
регистрации прав частной собственности, постоянного или временного 
пользования, пожизненного наследуемого владения земельными 
участками не являются основанием для непризнания этих организаций 
и физических лиц плательщиками за земельные участки, в отношении 
которых в соответствии с законодательством они имеют право осу-
ществлять пользование или которыми они фактически пользуются. 

Объектами налогообложения земельным налогом признаются рас-
положенные на территории Республики Беларусь земельные участки и 
доли в праве на них (далее – земельные участки): 

- принадлежащие организациям на праве частной собственности, 
постоянного или временного пользования; 

- принадлежащие физическим лицам на праве частной собственно-
сти, пожизненного наследуемого владения или временного пользова-
ния, а также принятые ими по наследству; 

- иные земельные участки, в отношении которых в соответствии с 
законодательством плательщики имеют право осуществлять пользова-
ние; 

- предоставленные во временное пользование и своевременно не воз-
вращенные в соответствии с законодательством, самовольно занятые. 

Объектами налогообложения земельным налогом не признаются: 
- земли общего пользования населенных пунктов; 
- земельные участки, занятые кладбищами; 
- земли лесного фонда (за исключением сельскохозяйственных зе-

мель и земель, занятых капитальными строениями (зданиями, соору-
жениями), их частями и другими объектами, не связанными с ведени-
ем лесного хозяйства); 

- земли водного фонда (за исключением сельскохозяйственных зе-
мель, земель, на которых осуществляется предпринимательская дея-
тельность, и земель, занятых капитальными строениями (зданиями, 
сооружениями), их частями и другими объектами); 
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- земли запаса; 
- земельные участки общего пользования садоводческих товари-

ществ, дачных кооперативов; 
- земельные участки религиозных организаций (объединений), за-

регистрированных в соответствии с законодательством; 
- земли заповедников, национальных и дендрологических парков, 

ботанических садов (кроме входящих в их состав сельскохозяйствен-
ных земель); 

- земельная полоса, проходящая непосредственно вдоль Государ-
ственной границы Республики Беларусь по суше, а при необходимости 
– по берегу белорусской части вод пограничной реки, озера или иного 
водного объекта и предназначенная для обозначения и содержания 
Государственной границы Республики Беларусь, строительства инже-
нерно-технических сооружений, линий связи и коммуникаций, разме-
щения техники и вооружения; 

- земли сельскохозяйственного назначения в части земель под 
древесно-кустарниковой растительностью (насаждениями), не входя-
щей в лесной фонд, и в части земель под болотами. 

Налоговая база земельного налога определяется в размере кадаст-
ровой стоимости земельного участка, за исключением случаев, преду-
смотренных законодательством. 

Кадастровая стоимость земельного участка определяется в соответ-
ствии с законодательством об охране и использовании земель и зави-
сит от его функционального использования (вида оценочной зоны). 
При этом налоговая база земельного налога определяется в белорус-
ских рублях на 1 января календарного года, за который производится 
исчисление земельного налога, в отношении: 

- земельного участка, предоставленного для одной цели, – в разме-
ре его кадастровой стоимости; 

- земельного участка, предоставленного для нескольких целей, для 
которых Налоговым кодексом предусмотрены разные ставки земель-
ного налога, – в размере суммы кадастровой стоимости, определенной 
исходя из площадей, приходящихся на соответствующее функцио-
нальное использование земельного участка; 

- земельного участка, предоставленного для нескольких целей, ко-
торые соответствуют разным видам функционального использования 
земельных участков и в отношении которых Налоговым кодексом 
предусмотрены разные ставки земельного налога, – в размере суммы 
кадастровой стоимости, определенной исходя из площадей, приходя-
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щихся на соответствующее функциональное использование земельно-
го участка; 

- доли в праве на земельный участок, предоставленный для одной 
цели, – в размере кадастровой стоимости земельного участка, соответ-
ствующей доле в праве на земельный участок. 

Функциональное использование земельных участков (виды оце-
ночных зон) определяется их целевым назначением согласно действу-
ющему законодательству. 

Налоговая база земельного налога на сельскохозяйственные земли 
сельскохозяйственного назначения, а также в других случаях, преду-
смотренных Налоговым кодексом, при наличии кадастровой оценки 
определяется по площади и баллу кадастровой оценки земель сельско-
хозяйственных организаций, в том числе крестьянских (фермерских) 
хозяйств. 

Площадь земельного участка устанавливается в качестве налоговой 
базы: 

1) для земель сельскохозяйственного назначения; 
2) земельных участков, используемых для добычи торфа на топли-

во и удобрения и сапропелей на удобрения; 
3) земельных участков, входящих в состав земель лесного фонда и 

предоставленных для использования в сельскохозяйственных целях; 
4) земельных участков, входящих в состав земель водного фонда и 

предоставленных для использования в сельскохозяйственных целях, а 
также для рыборазведения и акклиматизации рыбы; 

5) земельных участков общественно-деловой зоны для размещения 
автомобильных заправочных и газонаполнительных станций при ка-
дастровой стоимости таких земельных участков менее 7 770 руб. за гек-
тар; 

6) земельных участков общественно-деловой зоны для размещения 
автомобильных рынков, игорных заведений при кадастровой стоимо-
сти таких земельных участков менее 5 180 руб. за гектар; 

7) земельных участков общественно-деловой зоны, за исключением 
указанных в подп. 5 и 6, при кадастровой стоимости таких земельных 
участков менее 28 253 руб. за гектар; 

8) земельных участков производственной зоны при кадастровой 
стоимости таких земельных участков менее 14 126 руб. за гектар; 

9) земельных участков рекреационной зоны при кадастровой стои-
мости таких земельных участков менее 15 539 руб. за гектар; 

10) земельных участков жилой многоквартирной зоны при кадастро-
вой стоимости таких земельных участков менее 41 440 руб. за гектар; 
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11) земельных участков жилой усадебной зоны при кадастровой 
стоимости таких земельных участков менее 20 720 руб. за гектар. 

Налоговым периодом земельного налога признается календарный 
год. 

Сумма земельного налога исчисляется как произведение налоговой 
базы и соответствующих ставок земельного налога. 

Основаниями для исчисления земельного налога являются: 
- решение уполномоченного государственного органа, являющееся 

основанием для возникновения или перехода права на земельный уча-
сток, государственный акт на земельный участок, удостоверение на 
право временного пользования земельным участком, свидетельство 
(удостоверение) о государственной регистрации; 

- сведения о земельных участках, принадлежащих плательщикам на 
праве частной собственности, пожизненного наследуемого владения, 
постоянного или временного пользования, а также о земельных участ-
ках, в отношении которых плательщики в соответствии с законода-
тельством имеют право осуществлять пользование (в том числе сведе-
ния, содержащиеся в земельно-информационной системе, в регистре 
стоимости земель, земельных участков государственного земельного 
кадастра, сведения о земельных участках (площадь, функциональное 
использование, целевое назначение и кадастровая стоимость земельно-
го участка на 1 января налогового периода)), а также сведения о при-
нятых решениях, являющихся основанием для возникновения или пе-
рехода права на земельный участок, представляемые в налоговые ор-
ганы структурными подразделениями местных исполнительных коми-
тетов по землеустройству; 

- сведения, представленные в налоговые органы в соответствии со 
ст. 85 Налогового кодекса; 

- сведения о земельных участках, предоставленных физическим 
лицам в садоводческих товариществах или дачных кооперативах; 

- иные документы или сведения, представленные плательщиком, 
государственными органами, организациями и иными лицами, в том 
числе документы, позволяющие определить данные земельного участ-
ка (площадь, категория, функциональное использование, кадастровая 
стоимость земельного участка); 

- фактическое использование плательщиком земельных участков, 
предоставленных во временное пользование и своевременно не возвра-
щенных, самовольно занятых, включая случаи такого использования, 
установленные уполномоченными государственными органами, сведе-
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ния о которых представляются налоговым органам структурными под-
разделениями местных исполнительных органов по землеустройству. 

Действующим законодательством предусмотрены льготы по зе-
мельному налогу для отдельных категорий граждан и отдельных кате-
горий земель. Согласно Налоговому кодексу Республики Беларусь 
освобождаются от земельного налога у плательщиков организаций: 

1) земельные участки, занятые материальными историко-культур- 
ными ценностями, включенными в Государственный список историко-
культурных ценностей Республики Беларусь, по перечню таких ценно-
стей, утвержденному Советом Министров Республики Беларусь; 

2) опытные поля, используемые для научной деятельности; 
3) земельные участки, занятые автомобильными дорогами общего 

пользования, железнодорожными и трамвайными путями общего 
пользования, полоса отвода автомобильных дорог общего пользова-
ния, железнодорожных путей общего пользования, а также земельные 
участки, предоставляемые организациям для строительства (рекон-
струкции) автомобильных дорог общего пользования, железнодорож-
ных и трамвайных путей общего пользования; 

4) земельные участки, предоставленные государственным эксплуа-
тационно-строительным организациям и занятые прибрежными поло-
сами, которые являются природными территориями, подлежащими 
специальной охране; 

5) земельные участки, переданные организациям по строительству 
и эксплуатации водохозяйственных систем на период производства 
строительных и ремонтно-эксплуатационных работ; 

6) земельные участки организаций, осуществляющих деятельность 
в сферах образования и здравоохранения и получающих субсидии из 
бюджета; 

7) земельные участки (части земельных участков) организаций, по-
лучающих субсидии из бюджета, занятые капитальными строениями 
(зданиями, сооружениями), их частями, включенными в реестр физ-
культурно-спортивных сооружений; 

8) земельные участки организаций Федерации профсоюзов Беларуси, 
осуществляющих деятельность в сферах образования и здравоохране-
ния, физической культуры и спорта, предоставленные им в пользование 
для осуществления уставной деятельности; 

9) земельные участки организаций культуры, санаторно-курортных 
и оздоровительных организаций; 

10) земельные участки детско-юношеских спортивных школ; 
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11) земельные участки аэроклубов, содержащихся за счет средств 
бюджета, а также земельные участки, занятые аэродромами, посадоч-
ными площадками, аэропортами и объектами единой системы органи-
зации воздушного движения; 

12) земли сельскохозяйственного назначения, земли других катего-
рий земель, предоставленные для ведения сельского хозяйства, под-
вергшиеся радиоактивному загрязнению, на которых введены ограни-
чения по ведению сельского хозяйства, а также земли, на которых рас-
положены захоронения радиоактивных отходов, загрязненных радио-
нуклидами в результате катастрофы на Чернобыльской АЭС, а также 
иных отходов, продуктов, материалов и других веществ, загрязненных 
радионуклидами в результате катастрофы на Чернобыльской АЭС; 

13) земельные участки организаций, занятые физкультурно-
спортивными сооружениями, являющимися основными базами подго-
товки национальных и сборных команд Республики Беларусь по видам 
спорта; 

14) земельные участки, предоставленные в пользование республи-
канским унитарным производственным предприятиям исправительных 
учреждений уголовно-исполнительной системы и лечебно-трудовых 
профилакториев; 

15) земельные участки, предоставленные в пользование учрежде-
ниям образования потребительской кооперации; 

16) земельные участки, предоставляемые для строительства жилых 
домов организациям; 

17) земельные участки, занятые объектами основных средств, 
участвующими в производстве либо приеме (получении), преобразо-
вании, аккумулировании и (или) передаче электрической энергии; 

18) земельные участки общественных объединений инвалидов, их 
унитарных предприятий и учреждений, занятые принадлежащими им 
объектами здравоохранения, туризма, физической культуры и спорта, 
социального обслуживания, образования, культуры и искусства; 

19) земельные участки, предоставленные организациям для строи-
тельства и (или) обслуживания жилых домов, строительства и (или) 
эксплуатации гаражей, автомобильных стоянок для хранения транс-
портных средств физических лиц; 

20) земельные участки организаций потребительской кооперации, 
расположенные в сельской местности и занятые торговыми объектами 
и объектами общественного питания; 

21) земельные участки, занятые жилыми поселками «SOS-Детская 
деревня» и детскими домами семейного типа; 
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22) до 1 января 2020 г. земельные участки научных организаций и 
научно-технологических парков; 

23) земельные участки, предоставляемые для строительства объек-
тов придорожного сервиса и инженерной инфраструктуры к ним; 

24) земельные участки, предоставленные коммунальным унитар-
ным предприятиям по капитальному строительству, иным государ-
ственным организациям для строительства и (или) обслуживания од-
ноквартирных, блокированных и многоквартирных жилых домов по 
государственному заказу; 

25) земельные участки, предоставленные общественному объеди-
нению «Национальный олимпийский комитет Республики Беларусь»; 

26) земельные участки, изъятые из земель лесного фонда для рас-
ширения на высоту древесно-кустарниковой растительности просек 
воздушных линий электропередачи в каждую сторону от крайних про-
водов, по перечням, утвержденным государственным производствен-
ным объединением электроэнергетики «Белэнерго» по согласованию с 
Министерством лесного хозяйства Республики Беларусь; 

27) земельные участки, предоставляемые организациям, осуществ-
ляющим за счет средств республиканского и (или) местных бюджетов 
строительство объектов, включенных в государственную инвестици-
онную программу; 

28) сельскохозяйственные земли сельскохозяйственного назначе-
ния (пахотные земли, залежные земли, земли под постоянными куль-
турами, луговые земли), плательщиками земельного налога за которые 
являются организации, применяющие налог при упрощенной системе 
налогообложения; 

29) земельные участки плательщиков налога при упрощенной систе-
ме налогообложения, являющихся республиканскими государственно-
общественными объединениями, а также организационными структу-
рами республиканского государственно-общественного объединения 
«Добровольное общество содействия армии, авиации и флоту Респуб-
лики Беларусь», созданными в виде юридических лиц; 

30) земельные участки (части земельных участков), на которых 
расположены впервые введенные в действие капитальные строения 
(здания, сооружения), их части в течение одного года с даты их прием-
ки в эксплуатацию в порядке, установленном законодательством; 

31) до 1 января 2020 г. земельные участки (части земельных участ-
ков), на которых расположены капитальные строения (здания, соору-
жения), их части, переданные ими в аренду, иное возмездное или без-
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возмездное пользование научным организациям и научно-технологи- 
ческим паркам. 

Освобождаются от земельного налога принадлежащие плательщи-
кам – физическим лицам: 

1) земельные участки, занятые материальными историко-культур- 
ными ценностями, включенными в Государственный список историко-
культурных ценностей Республики Беларусь, по перечню таких ценно-
стей, утвержденному Советом Министров Республики Беларусь; 

2) земельные участки, предоставленные: 
2.1) членам многодетных семей; 
2.2) военнослужащим срочной военной службы; 
2.3) физическим лицам, проходящим альтернативную службу; 
2.4) участникам Великой Отечественной войны и иным лицам, 

имеющим право на льготное налогообложение в соответствии с Зако-
ном Республики Беларусь «О ветеранах»; 

3) земельные участки, предоставленные для ведения личного под-
собного хозяйства, огородничества, коллективного садоводства, сено-
кошения, выпаса сельскохозяйственных животных, дачного и гараж-
ного строительства, в виде служебного надела, для традиционных 
народных промыслов (ремесел), строительства (установки) временных 
индивидуальных гаражей: 

3.1) лицам, имеющим право на пенсию по возрасту; 
3.2) инвалидам I и II группы; 
3.3) несовершеннолетним детям; 
3.4) лицам, признанным недееспособными; 
4) земельные участки, предоставленные для строительства и (или) 

обслуживания одноквартирного, блокированного жилого дома или 
обслуживания, зарегистрированных организацией по государственной 
регистрации квартир в блокированном жилом доме: 

4.1) лицу, имеющему право на пенсию по возрасту; 
4.2) инвалиду I или II группы; 
4.3) несовершеннолетнему ребенку; 
4.4) лицу, признанному недееспособным. 
5) земельные участки, расположенные на территории радиоактив-

ного загрязнения в зоне последующего отселения или в зоне с правом 
на отселение; 

6) земельные участки, предоставленные для строительства объек-
тов придорожного сервиса и инженерной инфраструктуры к ним, – в 
течение периода проведения проектных работ и осуществляемых в 
пределах сроков, определенных в проектной документации, строи-
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тельных работ, а также земельные участки, занятые объектами придо-
рожного сервиса, – в течение двух лет с даты ввода таких объектов в 
эксплуатацию. 

Действующим законодательством, а именно Особенной частью 
Налогового кодекса предусмотрены различные ставки для исчисления 
земельного налога в зависимости от категории предоставляемого зе-
мельного участка. 

Размеры соответствующих ставок определяются ст. 241 Налогового 
кодекса и различаются для земель сельскохозяйственного назначения, 
земель населенных пунктов, земель промышленности, транспорта, свя-
зи, энергетики, обороны и иного назначения, расположенных за преде-
лами населенных пунктов, земель садоводческих товариществ и дачных 
кооперативов, земель лесного фонда, земель водного фонда, земель 
природоохранного, оздоровительного, рекреационного и историко-
культурного назначения. 

Уплата земельного налога производится: 
- организациями (за исключением садоводческих товариществ) – 

в течение налогового периода ежеквартально равными частями не позд-
нее 22-го числа второго месяца каждого квартала, а за земли сельскохо-
зяйственного назначения – не позднее 15 апреля, 15 июля, 15 сентября, 
15 ноября – в размере одной четвертой годовой суммы земельного 
налога; 

- садоводческими товариществами – ежегодно не позднее 22 авгу-
ста, за земельные участки, предоставленные с (после) 1 августа, – не 
позднее 22 декабря; 

- физическими лицами – не позднее 15 ноября. В случае вручения 
извещения налоговыми органами по истечении указанного срока упла-
ты земельный налог уплачивается физическими лицами не позднее 
30 дней со дня вручения им извещения. 

Суммы земельного налога включаются организациями (кроме бюд-
жетных организаций) и индивидуальными предпринимателями в за-
траты по производству и реализации товаров (работ, услуг), имуще-
ственных прав, учитываемые при налогообложении. 

В настоящее время уплата землепользователями земельного налога 
видится как необходимость, поскольку его уплата предусматривает 
заинтересованность землепользователя в повышении качества его зе-
мельного участка, использование его для полезных целей, что, в свою 
очередь, уменьшает риск бесполезного простоя земли – одного из цен-
нейших природных ресурсов. 
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В юридической литературе подчеркивается, что право как частной, 
так и государственной собственности, не имеет абсолютного характе-
ра. Это означает, что государство не может осуществить правомочия 
собственника, не учитывая интересов других государств, а в ряде слу-
чаев – и иных земельных собственников, владельцев и пользователей 
земли. 

Налоговым периодом земельного налога признается календарный 
год. 

Годовая сумма земельного налога исчисляется как произведение 
налоговой базы и соответствующих ставок земельного налога. 

Земельный налог исчисляется налоговым органом отдельно по 
каждому земельному участку, принадлежащему плательщику – физи-
ческому лицу. 

Налоговая база земельного налога определяется в зависимости от 
функционального использования земельных участков. 

Функциональное использование земельных участков (виды оце-
ночных зон) зависит от их целевого назначения. Разделение по видам 
использования производится в соответствии с приложением к Налого-
вому кодексу. 

Налоговая база земельного налога определяется по двум категориям. 
1. Исходя из площади земельного участка по следующим видам ис-

пользования земель: 
• земли сельскохозяйственного назначения; 
• земельные участки, используемые для добычи торфа на топливо и 

удобрения и сапропелей на удобрения; 
• земельные участки, входящие в состав земель лесного фонда и 

предоставленные для использования в сельскохозяйственных целях; 
• земельные участки, входящие в состав земель водного фонда и 

предоставленные для использования в сельскохозяйственных целях, а 
также для рыборазведения и акклиматизации рыбы. 

При расчете земельного налога ставка по указанным выше видам 
земель определяется исходя из балла кадастровой оценки земель сель-
скохозяйственных организаций, в том числе крестьянских (фермер-
ских) хозяйств (при его наличии). 

При отсутствии балла кадастровой оценки земель для расчета нало-
га применяется средняя ставка земельного налога в зависимости от 
места нахождения земельного участка. 

2. Исходя из размера кадастровой стоимости земельного участка. 
Кадастровая стоимость земельного участка определяется в соответ-
ствии с законодательством об охране и использовании земель. Сведе-

http://www.nalog.gov.by/ru/kak-rasschityvaetsya-zemelnyj-nalog/#snoska-nalog-baza
http://www.nalog.gov.by/ru/stavki-zemelnogo-naloga/
http://www.nalog.gov.by/ru/kak-rasschityvaetsya-zemelnyj-nalog/
http://www.nalog.gov.by/uploads/folderForLinks/%D0%BF%D0%BE%D1%81%D1%82%2037.docx
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ния о кадастровой стоимости и площади земельных участков предо-
ставляются ежегодно в налоговые органы структурными подразделе-
ниями местных исполнительных комитетов по землеустройству в 
установленном порядке. 

Сведения о кадастровой стоимости земельных участков содержатся 
в регистре стоимости земельных участков государственного земельно-
го кадастра. Узнать сведения о кадастровой стоимости земельного 
участка можно путем самостоятельного поиска на сайте ГУП «Нацио-
нальное кадастровое агентство» (http://vl.nca.by). Поиск необходимо 
осуществлять во вкладке «Налоговая база земельного налога». Воз-
можно несколько вариантов поиска запрашиваемой информации – по 
кадастровому номеру земельного участка, адресу, наименованию са-
дового товарищества или по сельскому населенному пункту и терри-
тории вне населенных пунктов. 

 
5.6. Защита права собственности на землю 

 
Согласно ст. 71 Кодекса о земле нарушенные права землепользова-

телей подлежат восстановлению в соответствии с Кодексом о земле и 
иным законодательством. 

Землепользователям гарантируется: 
- возможность реализовать права, предусмотренные ст. 69 Кодекса 

о земле и иным земельным законодательством; 
- право требовать с соблюдением установленной ст. 72 Кодекса о 

земле процедуры возврата самовольно занятого земельного участка; 
- разрешение земельного спора. Любой неразрешенный конфликт 

между землепользователем и иными субъектами земельных отноше-
ний рассматривается земельным законодательством как земельный 
спор и может быть разрешен в установленном порядке судом или ис-
полнительным комитетом; 

- возможность обжалования решений государственных органов в 
области земельных отношений, а также иных действий (бездействия) 
этих органов в вышестоящие государственные органы и (или) в суд; 

- устойчивость прав на земельные участки, что выражается в за-
креплении исчерпывающего перечня оснований и процедуры прекра-
щения прав на землю (ст. 60 Кодекса о земле), права на выкуп земель-
ного участка у собственника или на получение равноценного земель-
ного участка в случае его изъятии для государственных нужд; 

- землепользователи могут использовать и иные способы защиты 
своих прав, в том числе предусмотренные ст. 11 Гражданского кодекса. 

http://vl.nca.by/
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Гарантией имущественных прав землепользователей является пра-
во на возмещение убытков. Землепользователь вправе требовать воз-
мещения неправомерного вреда лицами, виновными в его причинении, 
в том числе государственными органами и органами местного управ-
ления и самоуправления, а также правомерного вреда в случаях, 
предусмотренных законодательством об охране и использовании зе-
мель. Нормы земельного законодательства о возмещении вреда бази-
руются на общих правилах возмещения вреда, закрепленных в гл. 58 
Гражданского кодекса, а также нормах Закона «Об охране окружаю-
щей среды», регулирующих возмещение экологического вреда. 

Кодекс о земле закрепляет ряд гарантий прав землепользователей, 
связанных с сохранением или получением нового земельного участка. 

Статья 74 Кодекса о земле закрепляет, что изменение границ адми-
нистративно-территориальных и территориальных единиц не влечет за 
собой прекращения прав, изменения вида вещных прав на земельные 
участки, ранее предоставленные землепользователям, и не является 
основанием для изменения размеров земельных участков, на которые 
выданы документы, удостоверяющие право на земельные участки. 

При изъятии земельных участков для государственных нужд зем-
лепользователям могут быть предоставлены равноценные земельные 
участки взамен изымаемых. Однако ст. 73 Кодекса о земле возмож-
ность такого предоставления ставит в зависимость не только от воле-
изъявления землепользователя, но и от местных условий и особенно-
стей (в том числе обусловленных градостроительными проектами, гене-
ральными планами городов и иных населенных пунктов, градострои-
тельными проектами детального планирования, схемами землеустрой-
ства районов, утвержденными в соответствии с законодательством). 
Земельный участок взамен изымаемого предоставляется в администра-
тивном порядке (без проведения аукциона) и без взимания платы (при 
предоставлении земельных участков в частную собственность и аренду). 

В случае если равноценный земельный участок взамен изымаемого 
не предоставляется, землепользователям возмещаются убытки, а также 
осуществляется выкуп земельных участков, находящихся в частной 
собственности. При этом выкуп производится по кадастровой стоимо-
сти на дату выкупа, а если земельный участок был приобретен по ре-
зультатам аукциона, собственнику возмещается стоимость приобре-
тенного по результатам аукциона земельного участка с учетом инфля-
ции, но не ниже его кадастровой стоимости на дату выкупа. Порядок 
выкупа земельного участка определен Положением, утвержденным 
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постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 26 марта 
2008 г. № 462. 

При разрушении капитального строения (здания, сооружения), не-
завершенного законсервированного капитального строения в результа-
те пожара, стихийных бедствий или иного вредного воздействия право 
на земельный участок, на котором находятся принадлежащие гражда-
нину, индивидуальному предпринимателю, юридическому лицу раз-
рушенные капитальное строение (здание, сооружение), незавершенное 
законсервированное капитальное строение, сохраняется, если гражда-
нин в течение одного года, а индивидуальный предприниматель, юри-
дическое лицо в течение шести месяцев после такого разрушения в 
установленном порядке приступят к восстановлению разрушенных 
капитального строения (здания, сооружения), незавершенного закон-
сервированного капитального строения либо возведению нового. 
По обоснованному заявлению гражданина, индивидуального предпри-
нимателя, юридического лица по решению государственного органа в 
соответствии с его компетенцией, предусмотренной Кодексом о земле 
и иными актами законодательства, этот срок может быть продлен, но 
не более чем на один год. 

Согласно ст. 933 Гражданского кодекса вред, причиненный право-
мерными действиями, подлежит возмещению в случаях, предусмот-
ренных законодательством. Статья 75 Кодекса о земле предусматрива-
ет возмещение землепользователям убытков, причиняемых: 

- изъятием земельных участков; 
- временным занятием земельных участков; 
- сносом расположенных на них объектов недвижимого имущества; 
- ограничением (обременением) прав на земельные участки, в том 

числе установлением земельных сервитутов. 
Возмещение убытков производится лицами: 
- которым предоставляются изымаемые земельные участки; 
- которым разрешается без изъятия земельных участков строитель-

ство (реконструкция, капитальный ремонт) подземных линейных со-
оружений, осуществляемое в границах охранных зон (контролируемых 
полос) этих сооружений в срок до полутора лет без вырубки древесно-
кустарниковой растительности (насаждений); 

- деятельность которых влечет за собой ограничения (обременения) 
прав на земельные участки, в том числе установление земельных сер-
витутов. 
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Ориентировочные размеры убытков определяются при подготовке 
земельно-кадастровой документации, необходимой для работы комис-
сии по выбору места размещения земельного участка, земельно-
кадастровой документации на земельный участок, намечаемый к изъя-
тию для проведения аукциона, а фактические – при разработке проекта 
отвода земельного участка. При определении ориентировочного и фак-
тического размера убытков учитываются: 

- стоимость расположенных на земельном участке жилых домов, 
объектов культурно-бытового назначения, производственных и иных 
капитальных строений (зданий, сооружений), не завершенных строи-
тельством объектов; 

- стоимость расположенных на земельном участке плодово-
ягодных, лесных, защитных и других многолетних насаждений, недре-
весной лесной продукции; 

- стоимость расположенных на земельном участке удаляемых объ-
ектов растительного мира (деревьев, кустарников, газонов, цветников); 

- стоимость расположенных на земельном участке мелиоративных 
и противоэрозионных сооружений; 

- стоимость расположенного на земельном участке незавершенного 
производства или урожая сельскохозяйственных культур; 

- убытки, связанные с ограничением прав землепользователей в ре-
зультате влияния, вызванного деятельностью граждан, индивидуаль-
ных предпринимателей и юридических лиц; 

- упущенная выгода; 
- плата за право заключения договора аренды земельного участка 

(за оставшийся срок аренды). 
Размер убытков, причиняемых землепользователям, определяется 

по правилам, предусмотренным Положением о порядке определения 
размера убытков, причиненных землепользователям изъятием у них 
земельных участков и сносом расположенных на них объектов недви-
жимости, утвержденным постановлением Совета Министров Респуб-
лики Беларусь от 26 марта 2008 г. № 462. Осуществлять определение 
размера указанных убытков вправе организации, включенные в пере-
чень, утвержденный названным постановлением. 

Указ Президента Республики Беларусь от 2 февраля 2009 г. № 58 
предусматривает дополнительные гарантии защиты имущественных 
прав землепользователей при изъятии земельных участков для госу-
дарственных нужд. Если при изъятии земельного участка для государ-
ственных нужд сносится жилой дом, собственнику жилого дома или 
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квартиры в блокированном или многоквартирном жилом доме до при-
нятия решения об изъятии предлагается на выбор: 

• в собственность квартира типовых потребительских качеств, а в 
случае, если рыночная стоимость предоставляемой квартиры меньше 
рыночной стоимости подлежащих сносу жилого дома или квартиры, 
строений, сооружений и насаждений при них, – также денежная ком-
пенсация в размере данной разницы; 

• денежная компенсация за сносимые жилой дом или квартиру, 
строения, сооружения и насаждения при них в размере их рыночной 
стоимости, но не меньше, чем затраты, необходимые для строитель-
ства равноценных жилого дома или квартиры, строений, сооружений. 

Указанные варианты местный исполнительный комитет либо по 
его решению лицо, которому предоставляется земельный участок, обя-
заны предложить землепользователю. Минский горисполком дополни-
тельно обязан предложить собственнику сносимого жилого дома (доли 
в праве собственности на одноквартирный или блокированный жилой 
дом), находящегося на земельном участке в г. Минске, реализацию 
права на предоставление ему вне очереди и без проведения аукциона 
земельного участка для строительства и обслуживания жилого дома в 
любом ином населенном пункте Республики Беларусь с выплатой де-
нежной компенсации за сносимые жилой дом или квартиру, строения, 
сооружения и насаждения при них. 

При наличии объективной возможности местный исполнительный 
комитет может также предложить собственнику жилого дома (доли в 
праве собственности на одноквартирный или блокированный жилой 
дом) реализацию одного из его прав: 

• на строительство и (или) получение в собственность жилого дома, 
строений, сооружений и насаждений при нем (долей в праве собствен-
ности на соответствующее имущество), равноценных по благоустрой-
ству и общей площади сносимым; 

• перенос и восстановление сносимых жилого дома, строений, со-
оружений и насаждений при нем. 

При этом в установленном порядке решаются вопросы о предо-
ставлении землепользователю земельного участка взамен изымаемого. 
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6. СДЕЛКИ С ЗЕМЕЛЬНЫМИ УЧАСТКАМИ 
И ПРАВАМИ НА НИХ 

 
6.1. Понятие, виды и условия действительности сделок 

с земельными участками 
 

В соответствии со ст. 154 Гражданского кодекса сделками призна-
ются действия граждан и юридических лиц, направленные на установ-
ление, изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей. 
Данный вопрос регулируется нормами земельного и гражданского за-
конодательства. Существуют следующие признаки сделки: 

1) единство воли и волеизъявления; 
2) правомерный характер (правомерность означает, что юридические 

права субъектов земельных правоотношений порождаются лишь дей-
ствиями, в полной мере соответствующими нормам и принципам права); 

3) специальная направленность на достижение тех или иных юри-
дических последствий. 

Имеется ряд оснований, по которым производится классификация 
сделок. По количественному признаку сделки могут быть двух- и мно-
госторонними (договоры), и односторонние. Односторонней является 
сделка, для совершения которой в соответствии с законодательством 
или с соглашением сторон необходимо и достаточно выражение воли 
(действия) одной стороны (наследование, дарение). Для заключения 
договора необходимо выражение согласованной воли (действия) двух 
сторон (двухсторонняя сделка), либо трех и более сторон (многосто-
ронняя сделка). 

По моменту времени, с которого соответствующая сделка считает-
ся заключенной, сделки подразделяются на реальные и консенсуаль-
ные. Сделка, которая считается заключенной с момента, когда стороны 
достигли между собой соглашения по всем ее существенным условиям 
и облекли ее в требуюмую форму, является консенсуальной (сделки с 
земельными участками). Реальной признается сделка, в которой наря-
ду с достижением соглашения по всем существенным условиям дого-
вора одновременно состоялась передача в процессе заключения сделки 
вещи (денег). 

Также сделки подразделяются на возмездные (купля-продажа, арен-
да, обмен и т. д.) и безвозмездные (дарение, наследование). При воз-
мездных сделках имущественное предоставление одной стороны пред-
полагает встречное имущественное предоставление другой. При без-
возмездных имущественное предоставление производится только од-
ной стороной без получения встречного, имущественного возмещения. 
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По форме сделки подразделяют на письменные и устные. Форма 
сделки является важным условием ее действительности. Письменная 
форма сделок может быть двух видов – простая письменная и нотари-
альная. Письменная форма имеет исключительное доказательное зна-
чение. Сделки с земельными участками заключаются в письменной 
форме и подлежат обязательному нотариальному удостоверению. 

По характеру правоотношений выделяют сделки, направленные на 
возникновение прав (покупаю земельный участок – приобретаю права 
на него); изменение прав (передаю в аренду земельный участок – из-
меняю свои права и обязанности); прекращение прав (продаю зе-
мельнй участок – теряю право собственности на него). 

По наступлению прав и возникновению обязанностей сделки под-
разделяют на обычные и условные. Под обычными сделками понима-
ют такие сделки, при которых наступление прав и обязанностей по 
общему правилу происходит либо в момент совершения сделки, либо 
через известный промежуток времени. При условных сделках возник-
новение или прекращение прав и обязанностей ставят в зависимость от 
какого-либо обстоятельства (события или действия третьего лица), 
которое может наступить либо не наступить в будущем (договоры 
страхования). Важным элементом в некоторых сделках является срок, 
т. е. отрезок времени, с наступлением или истечением которого участ-
ники связывают определенные юридические последствия (аренда зе-
мельного участка, залог). Сроки могут устанавливаться не только по 
соглашению сторон, но и законом, например срок аренды земельного 
участка не может превышать 99 лет, а аренда сельскохозяйственных 
земель не может быть менее 10 лет (ст. 17 Кодекса о земле). Также 
действующим законодательством могут нормироваться и предельные 
размеры земельных участков, являющихся предметами договора 
(ст. 36 Кодекса о земле). 

Различают действительные и недействительные сделки. Сделка 
признается действительной при условии, что лица, участвующие в ней, 
дееспособны для ее совершения, их воля совпадает с ее внешним вы-
ражением (волеизъявлением). Недействительной сделкой именуют 
действия (юридические факты), направленные на возникновение, из-
менение или прекращение гражданских правоотношений, которые не 
порождают правовых последствий, желаемых сторонами. В зависимо-
сти от того, какое из условий было нарушено, выделяют недействи-
тельные сделки с пороками субъектного состава, пороками воли, поро-
ками формы и пороками содержания. 
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Гражданское законодательство предусматривает деление недей-
ствительных сделок на ничтожные и оспоримые. Если сделка является 
недействительной в силу признания ее таковой судом, она оспоримая, 
а если независима от такого признания, то ничтожная. Существуют 
юридические последствия признания сделок недействительными. Они 
зависят от того, исполнена либо не исполнена недействительная сдел-
ка. Когда сделка частично либо полностью исполнена, встает вопрос о 
судьбе имущества, переданного одной либо обеим сторонами по ис-
полнении сделки. 

Решение вопросов зависит: 
- от основания, по которому сделка признана недействительной; 
- наличия умысла у одной либо каждой из сторон заключить недей-

ствительную сделку; 
- обе стороны, либо одна исполнили сделку. 
Последствиями признания сделки недействительной могут быть 

односторонняя либо двусторонняя реституция. Слово «реституция» 
означает приводить в порядок, возмещать, восстанавливать. Односто-
ронняя реституция состоит в том, что потерпевшему в сделке возвра-
щается другой стороной все полученное ею по сделке, при этом иму-
щество, полученное по сделке потерпевшим от другой стороны, обра-
щается в доход Республики Беларусь (сделка совершена под влиянием 
обмана, угрозы, насилия). Двухсторонняя реституция состоит в том, 
что каждая из сторон обязана возвратить другой все полученное по 
сделкам (самовольный обмен земельными участками). Действующим 
законодательством предусмотрено взыскание имущества, полученного 
обеими сторонами сделки в доход государства. Согласно Кодексу о 
земле различают сделки с земельными участками и правами на них. 
Земельные участки, находящиеся в частной собственности, могут яв-
ляться предметом договоров купли-продажи, мены, дарения, аренды, 
ипотеки, переходить по наследству, быть предметами рентных отно-
шений (ст. 47 Кодекса о земле). Сделки с земельными участками со-
вершаются при сохранении целевого назначения земельных участков, 
а также при наличии документов, удостоверяющих права на эти участ-
ки. Условия недействительности сделок с земельными участками и 
правами на них, наряду с гражданским законодательством, предусмот-
рены ст. 48 Кодекса о земле. 

Сделки с земельными участками подлежат обязательной государ-
ственной регистрации в порядке, установленном законодательством 
(ст. 49 Кодекса о земле). Регистрация сделок осуществляется в листах 
BA, ВВ, Е регистрационной книги. 
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6.2. Купля-продажа земельных участков 
 

Согласно гражданскому законодательству по договору купли-
продажи одна сторона (продавец) обязуется передать имущество (зе-
мельный участок) в собственность другой стороне (покупателю), а 
покупатель обязуется принять это имущество и уплатить за него опре-
деленную денежную сумму (цену). Продавец обязан передать покупа-
телю имущество, свободным от любых прав третьих лиц, за исключе-
нием случая, когда покупатель согласился принять имущество, обре-
мененное правами третьих лиц (земельный участок, сданный в аренду, 
обременненый правом сервитута). 

Договор купли-продажи земельного участка является консенсуаль-
ным, поскольку считается заключенным с момента, когда стороны до-
стигли соглашения по всем существенным условиям. Купля-продажа 
возмездна. Основанием исполнения обязательства по передаче земель-
ного участка является получение удовлетворения в виде покупной це-
ны и наоборот. Наличие субъективных прав и обязанностей у обеих 
сторон договора купли-продажи позволяет характеризовать его как 
взаимный. В качестве сторон договора купли-продажи земельного 
участка (продавца и покупателя) могут выступать граждане Республи-
ки Беларусь, негосударственные юридические лица Республики Бела-
русь, а также государство, Республика Беларусь и ее административно-
территориальные единицы. Предметом договора является индивиду-
ально определенный земельный участок, имеющий целевое назначение 
и размеры, соответствующие ст. 12, 36 Кодекса о земле. Форма дого-
вора купли-продажи должна быть письменной, нотариально удостове-
ренной. Указанные договоры подлежат обязательной государственной 
регистрации. Основной для продавца является обязанность по переда-
че товара покупателю, которая включает в себя целый ряд условий 
(требований), предусмотренных договором и нормами действующего 
законодательства. Особенности купли-продажи земельных участков 
предусмотрены ст. 51 Кодекса о земле. Согласно указанной статье зе-
мельные участки, находящиеся в частной собственности, могут отчуж-
даться только вместе с расположенными на них капитальными строе-
ниями, незавершенными законсервированными капитальными строе-
ниями. В то же время капитальные строения, а также незавершенные 
законсервированные капитальные строения могут отчуждаться только 
вместе с земельными участками, если эти участки находятся в частной 
собственности, за исключением случаев продажи капитальных строе-
ний на снос. Обязательным условием купли-продажи земельного 
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участка является сохранение его целевого назначения. Земельные 
участки, находящиеся в частной собственности и предоставленные для 
ведения личного подсобного хозяйства, могут отчуждаться сельскому 
(поселковому) исполнительному комитету, либо гражданину Респуб-
лики Беларусь, зарегистрированному по месту жительства в сельском 
населенном пункте, поселке городского типа, где расположены отчуж-
даемые земельные участки. Негосударственные юридические лица 
Республики Беларусь (собственники земельных участков) имеют право 
отчуждать участки областным, Минскому городскому, городским, 
районным исполнительным комитетам, а также негосударственным 
юридическим лицам Республики Беларусь. Граждане Республики Бе-
ларусь (собственники земельных участков) имеют право отчуждать 
земельные участки Минскому городскому, городским, районным, 
сельским, поселковым исполкомам, а также гражданам Республики 
Беларусь. 

В соответствии со ст. 51 Кодекса о земле запрещается отчуждение 
предоставленных в частную собственность для строительства капи-
тальных строений земельных участков до получения их собственника-
ми документов, удостоверяющих право на расположенные на этих 
участках капитальные строения, к исключениям из данного правила 
относятся: отчуждение земельных участков исполкомом, продажа зе-
мельных участков с расположенными на них незавершенными закон-
сервированными капитальными строениями, продажа земельных 
участков, предоставленных для ведения коллективного садоводства и 
личного подсобного хозяйства, продажа земельных участков, приобре-
тенных на аукционе по продаже земельных участков в частную соб-
ственность. Несоблюдение формы договора, обязанностей по его госу-
дарственной регистрации, а также отсутствие в договоре сведений, 
характеризующих земельный участок, четкого определения сторон, 
цены сделки ведет к недействительности договора купли-продажи. 

 
6.3. Обмен, ипотека, залог права аренды 

и дарение земельного участка 
 

Так же, как и купля-продажа, обмен земельными участками регу-
лируется ст. 543 Гражданского кодекса. По договору дарения одна 
сторона (даритель) безвозмездно передает или обязуется передать дру-
гой стороне (одаряемому) вещь в собственность, либо имущественное 
право (требование) к себе или третьему лицу, либо освобождает или 
обязуется освободить ее от имущественной обязанности перед собой 
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или перед третьими лицами. При наличии встречной передачи имуще-
ства или прав, либо встречного обязательства, договор не признается 
дарением. Одной из разновидностей договора дарения является обе-
щание дарения и связывает обещавшего, если обещание сделано в 
надлежащей форме и содержит ясно выраженное намерение совер-
шить в будущем безвозмездную передачу вещи или право конкретно-
му лицу, либо освободить его от имущественной обязанности. Обеща-
ние подарить все свое имущество или его часть без указания на кон-
кретный предмет дарения в виде вещи, права или освобождения от 
обязанности ничтожно. Также ничтожен договор, предусматривающий 
передачу дара одаряемому после смерти дарителя. В качестве дарителя 
может выступать любое дееспособное физическое лицо, юридическое 
лицо, которому земельный участок принадлежит на праве частной 
собственности. Одаряемыми могут быть граждане Республики Бела-
русь, независимо от дееспособности, негосударственные юридические 
лица Республики Беларусь, государство. Договор является консенсу-
альным и безвозмездным, заключается в письменной нотариально удо-
стоверенной форме и подлежит государственной регистрации. 
Для данного договора также характерно сохранение целевого назначе-
ния земельного участка при смене собственника. Одаряемый в праве в 
любое время, до передачи ему дара, от него отказаться, в этом случае 
договор дарения считается расторгнутым. Даритель вправе отказаться 
от исполнения договора, содержащего обещание передать в будущем 
одаряемому вещь или право, если после заключения договора имуще-
ственное или семейное положение, либо состояние здоровья дарителя 
ухудшились, также даритель вправе отменить дарение, если одаряе-
мый совершил покушение на его жизнь, жизнь кого-либо из членов его 
семьи, умышленно причинил дарителю телесные повреждения. Права 
одаряемого, которому по договору дарения обещан дар, не переходят к 
его наследникам, если иное не предусмотрено договором дарения, в то 
же время обязанности дарителя, обещавшего дарение, переводят его 
наследникам, если иное не предусмотрено договором дарения. 

Разновидностью дарения является пожертвование – дарение вещи 
или права в общеполезных целях. 

Земельные участки, находящиеся в частной собственности, могут 
являться предметом ипотеки, а право аренды земельных участков – 
предметом залога только в качестве обеспечения обязательства по кре-
дитному договору, заключенному с банком, а в случаях, определенных 
законодательными актами, изданными Президентом Республики Бела-
русь, – по иным договорам, заключаемым с другими организациями. 
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Правовое регулирование залоговых отношений в землепользовании 
осуществляется совместно нормами гражданского (Гражданский ко-
декс, Закон Республики Беларусь от 20 июня 2008 г. № 345-З «Об ипо-
теке», Закон Республики Беларусь от 24 ноября 1993 г. № 2586-ХII 
«О залоге») и земельного законодательства, которые находятся между 
собой в определенном соотношении в зависимости от вида залога. 

В земельных отношениях применяются два вида залога, преду-
смотренные Законом Республики Беларусь «О залоге»: залог земель-
ного участка как недвижимости (ипотека) и залог права аренды зе-
мельных участков. При этом земельный участок остается у залогода-
теля, который сохраняет на время действия договора о залоге все свои 
права по использованию данного земельного участка. Такой вид зало-
га, как заклад, не применяется. 

Статья 50 Кодекса о земле и Закон «Об ипотеке» ограничивают 
обязательства, которые могут обеспечиваться залогом в земельных 
отношениях, преимущественно обязательствами по кредитному дого-
вору, заключенному с банком, а в случаях, определенных законода-
тельными актами, изданными Президентом Республики Беларусь, по 
иным договорам, заключаемым с другими организациями. 

В соответствии со ст. 310 Гражданского кодекса залог рассматри-
вается как один из способов обеспечения обязательств. Включение 
земельных участков в гражданский оборот и предоставление субъек-
там земельных участков правомочий по распоряжению этими участка-
ми позволяют применять этот способ обеспечения обязательств к зе-
мельным отношениям. 

В соответствии со ст. 47 Кодекса о земле предметом договора ипо-
теки могут являться земельные участки, находящиеся в частной соб-
ственности юридических и физических лиц. В соответствии со ст. 69 
Кодекса о земле сделки по предоставлению права аренды земельных 
участков в залог могут совершать арендаторы земельных участков, за 
право заключения которых взималась плата. Таким образом, залогода-
телями в этих отношениях являются лица, которые получили земель-
ные участки на возмездной основе. 

Ипотека земельных участков, находящихся в государственной соб-
ственности, не допускается. 

Земельные участки, предоставленные для строительства и (или) об-
служивания капитальных строений (зданий, сооружений), находящие-
ся в частной собственности, или право аренды земельных участков, 
предоставленных для этих целей, могут являться предметом ипотеки 
или залога до завершения строительства указанных строений, если 
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иное не установлено Президентом Республики Беларусь. Капитальные 
строения (здания, сооружения) или незавершенные законсервирован-
ные капитальные строения, временные строения, возведенные на зе-
мельных участках, являющихся предметом ипотеки (право аренды 
которых является предметом залога), признаются находящимися в 
ипотеке или залоге. При этом изменения в договоры об ипотеке или 
залоге не вносятся. 

При передаче в ипотеку земельного участка или в залог права арен-
ды земельного участка (доли в праве собственности или аренды на 
земельный участок, зарегистрированной в порядке, установленном 
законодательством о государственной регистрации недвижимого иму-
щества, прав на него и сделок с ним), на котором расположено капи-
тальное строение (здание, сооружение), незавершенное законсервиро-
ванное капитальное строение, одновременно в ипотеку передается это 
капитальное строение (здание, сооружение), незавершенное законсер-
вированное капитальное строение (доля в праве собственности на ка-
питальное строение (здание, сооружение), незавершенное законсерви-
рованное капитальное строение либо изолированное помещение в ка-
питальном строении (здании, сооружении)). 

Стоимость земельного участка, находящегося в частной собствен-
ности и являющегося предметом ипотеки, не может быть ниже его 
кадастровой стоимости. 

Предметом ипотеки или залога не может быть земельный участок 
или право аренды земельного участка с расположенным на земельном 
участке капитальным строением (зданием, сооружением), если на это 
строение в соответствии с законодательством об исполнительном про-
изводстве не может быть обращено взыскание по исполнительным 
документам. 

Право аренды земельного участка может являться предметом зало-
га, если за право заключения договора аренды земельного участка 
взималась плата. 

Ипотека капитального строения (здания, сооружения), незавершен-
ного законсервированного капитального строения, расположенного на 
арендуемом земельном участке, плата за право заключения договора 
аренды которого не взималась, осуществляется без передачи в залог 
права аренды такого земельного участка. 

Залогодателями земельных участков могут быть лица, у которых 
земельные участки находятся в частной собственности, а залогодате-
лями права аренды земельных участков – арендаторы земельных 
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участков, за право заключения договоров аренды которых взималась 
плата. 

Залогодержателями земельных участков и права аренды земельных 
участков могут быть банки, соответствующие требованиям, определя-
емым Президентом Республики Беларусь, а также иные организации в 
случаях, определенных законодательными актами, изданными Прези-
дентом Республики Беларусь. 

Обращение взыскания на земельный участок или право аренды зе-
мельного участка и удовлетворение требования залогодержателя за 
счет заложенного имущества в случае неисполнения залогодателем 
обеспеченного ипотекой или залогом обязательства осуществляются в 
порядке, установленном законодательством. 

Залог сохраняет свою силу при переходе земельного участка или 
права на земельный участок к другому лицу, а также при уступке тре-
бования, обеспеченного залогом (ст. 20 Закона «О залоге»). 

Кодекс о земле связывает отчуждение с невыполнением обяза-
тельств, поэтому под отчуждением в данном случае необходимо пони-
мать обращение взыскания на земельный участок, являющийся предме-
том ипотеки, в порядке, установленном Гражданским кодексом (ст. 330, 
331) и Законом «Об ипотеке», который предусматривает применение 
судебных или внесудебных процедур. 

Взыскание по требованиям залогодержателя обращается на имуще-
ство, являющееся предметом ипотеки, по решению суда в общем по-
рядке, установленном гражданским процессуальным или хозяйствен-
ным процессуальным законодательством. 

Особенности обращения взыскания на земельный участок установ-
лены Законом «Об ипотеке» и предусматривают: 

- при обращении взыскания на земельный участок, являющийся 
предметом ипотеки, его продажа и приобретение на публичных торгах 
(торгах) осуществляются с соблюдением установленных законода-
тельными актами в области охраны и использования земель ограниче-
ний в отношении круга лиц, которые могут приобретать такие земель-
ные участки, и целей его использования; 

- обращение взыскания на земельный участок и находящиеся на 
нем капитальные строения или незавершенные законсервированные 
капитальные строения, являющиеся предметом ипотеки, осуществля-
ется одновременно путем продажи на публичных торгах (торгах) од-
ному покупателю. 

Удовлетворение требований залогодержателя за счет имущества, 
являющегося предметом залога (при ипотеке и залоге права аренды), 
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без обращения в суд допускается на основании нотариально удостове-
ренного соглашения между залогодержателем и залогодателем, заклю-
ченного после возникновения оснований для обращения взыскания на 
имущество, являющееся предметом ипотеки. 

 
6.4. Наследование земельного участка. 

Переход и сохранение права на земельные участки 
 

В соответствии с Кодексом о земле по наследству могут переда-
ваться земельные участки, находящиеся на праве частной собственно-
сти и праве пожизненного наследуемого владения граждан. Наследо-
вание земельных участков осуществляется по общим правилам, уста-
новленным гражданским законодательством с учетом особенностей, 
предусмотренных земельным законодательством. Наследование зе-
мельных участков возможно по закону или по завещанию (ст. 1032 
Гражданского кодекса). 

Земельный участок может перейти по наследству гражданам Рес-
публики Беларусь, а также иностранным гражданам, лицам без граж-
данства, являющимся родственниками наследодателя. В данном случае 
под родственниками понимаются близкие родственники наследодате-
ля; иные лица, находящиеся в родственной связи с наследодателем; 
имеющие общих предков до прадеда и прабабки; родители, дети, усы-
новители, усыновленные (удочеренные), родные братья и сестры, дед, 
бабка, внуки супруга (супруги) наследодателя. Согласно ст. 60 Кодек-
са о браке и семье отношения, вытекающие из кровного родства между 
родителями и детьми, родными братьями и сестрами, дедом, бабкой и 
внуками, считаются близким родством. 

Согласно ст. 1083 Гражданского кодекса по заявлению наследника, 
принявшего наследство или принимающего его, нотариусом или 
должностным лицом, которому предоставлено право совершения тако-
го нотариального действия, выдается свидетельство о праве на наслед-
ство по месту открытия наследства. Кодекс о земле устанавливает обя-
занность наследников в течение определенного срока зарегистриро-
вать переход земельного участка по наследству. Наследники земель-
ных участков, находящихся в частной собственности граждан, обязаны 
обратиться в соответствующую организацию по государственной ре-
гистрации за государственной регистрацией перехода права частной 
собственности на переданный по наследству земельный участок по 
истечении установленного ст. 1071 Гражданского кодекса срока для 
принятия наследства (по общему правилу – шесть месяцев со дня от-
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крытия наследства), но не позднее 18 месяцев со времени открытия 
наследства. Этот срок может быть продлен судом по заявлению 
наследника, но не более чем на шесть месяцев, если у наследника име-
лась уважительная причина, препятствовавшая ему обратиться за гос-
ударственной регистрацией перехода права частной собственности на 
земельный участок (болезнь, отсутствие в Республике Беларусь или 
иная уважительная причина). 

При принятии по наследству земельного участка, находившегося на 
праве частной собственности у наследодателя, либо доли в праве на 
этот земельный участок лицами, которым не перешли по наследству 
расположенные на этом земельном участке жилой дом, зарегистриро-
ванная организацией по государственной регистрации квартира в бло-
кированном жилом доме, дача либо садовый домик, данные лица впра-
ве требовать от наследников капитальных строений выплаты компен-
сации, размер которой устанавливается по соглашению сторон. 
При недостижении соглашения денежная компенсация, равная кадаст-
ровой стоимости земельного участка либо доли в праве на этот зе-
мельный участок на момент открытия наследства, выплачивается ука-
занным лицам в соответствии с постановлением суда. 

 
7. ПРАВО ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ 

 
7.1. Понятие права пользования земельными участками 

 
В законодательстве в качестве одной из правовых норм использо-

вания земли предусмотрено право пользования ей. Право постоянного 
и временного пользования в соответствии со ст. 217 Гражданского 
кодекса относится к вещным правам на земельные участки, находящи-
еся в государственной собственности. Постоянное пользование явля-
ется пользованием без заранее установленного срока. Временное поль-
зование по общему правилу определяется решением государственного 
органа на определенный срок. Право пользования землей рассматрива-
ется как группа норм, определяющих порядок и условия пользования 
землей, права и обязанности землепользователей и прекращение зем-
лепользования. 

Для прав на землю лиц, не являющихся собственниками земельных 
участков, характерен более узкий круг оснований возникновения по 
сравнению с правом частной собственности. К ним относятся: 

1) предоставление земельного участка на основании решений госу-
дарственных органов, которое осуществляется в административном 
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порядке (право пожизненного наследуемого владения, постоянного и 
временного пользования). Решения о предоставлении земельных 
участков принимаются исполнительными комитетами различного 
уровня, а также при определенных условиях – администрациями сво-
бодных экономических зон. Указанные права предоставляются без взи-
мания платы; 

2) право аренды земельного участка, возникшее на основании дого-
вора аренды. Заключению договора аренды земельного участка, нахо-
дящегося в государственной собственности, предшествует принятие 
решения уполномоченным государственным органом, которое может 
быть принято как в административном порядке, так и по результатам 
аукционов. Предоставление земельного участка в аренду осуществля-
ется при условии внесения платы за право заключения договора арен-
ды, кроме случаев освобождения от платы; 

3) право пожизненного наследуемого владения земельным участ-
ком, перешедшее по наследству. По данному основанию право на зе-
мельные участки может возникать как у граждан Республики Беларусь, 
так и у иностранных граждан, лиц без гражданства; 

4) приобретение права на земельный участок, владение которым 
осуществляется длительное время. Исходя из положений ст. 44 Ко-
декса о земле, приобрести земельный участок по данному основанию 
могут граждане Республики Беларусь в пожизненное наследуемое вла-
дение и аренду; 

5) право на использование земельного участка на условиях времен-
ного занятия, возникшее на основании разрешения исполнительного 
комитета на проведение изыскательских работ; земельно-кадастровой 
документации, акта выбора места размещения земельного участка 
для строительства (реконструкции, капитального ремонта) подземных 
линейных сооружений; технических проектов или смет на производ-
ство геодезических работ; 

6) земельный сервитут, установленный по соглашению между ли-
цом, требующим установления земельного сервитута, и землепользо-
вателем обременяемого им земельного участка либо по постановлению 
суда. 

 
7.2. Субъекты и объекты права землепользования 

 
Субъектами права постоянного пользования земельными участками 

могут быть только юридические лица Республики Беларусь. На праве 
постоянного пользования у юридических лиц Республики Беларусь 
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могут находиться земельные участки, предоставленные им до вступ-
ления в силу Кодекса о земле, земельные участки, право постоянного 
пользования на которые в установленном порядке перешло к ним от 
других юридических лиц Республики Беларусь. 

Земельные участки предоставляются в постоянное пользование: 
государственным органам, иным государственным организациям 

(за исключением предоставления земельных участков для строитель-
ства автозаправочных станций) – для осуществления ими своих задач 
и функций, предусмотренных законодательством; 

негосударственным юридическим лицам Республики Беларусь – 
для обслуживания объектов недвижимого имущества, находящихся в 
государственной собственности; 

сельскохозяйственным организациям, в том числе крестьянским 
(фермерским) хозяйствам, иным организациям – для ведения сельского 
хозяйства, в том числе крестьянского (фермерского) хозяйства, а также 
для ведения подсобного сельского хозяйства; 

научным организациям, учреждениям образования – для исследо-
вательских и (или) учебных целей в области сельского либо лесного 
хозяйства; 

государственным лесохозяйственным учреждениям, организациям 
местных исполнительных комитетов, в компетенцию которых входит 
ведение лесного, лесопаркового хозяйства, – для ведения лесного хо-
зяйства; 

религиозным организациям – для строительства и (или) обслужи-
вания мест погребения, культовых строений, в том числе зданий епар-
хиальных управлений, монастырских комплексов, духовных учебных 
заведений; 

юридическим лицам – для строительства многоквартирных жилых 
домов (за исключением жилых домов повышенной комфортности со-
гласно критериям, определенным законодательными актами), обслу-
живания многоквартирных жилых домов, строительства и (или) об-
служивания общежитий, гаражей и автомобильных стоянок; 

садоводческим товариществам, дачным кооперативам – для кол-
лективного садоводства, дачного строительства (земельные участки 
общего пользования); 

юридическим лицам, если требуется предоставление им другого 
земельного участка взамен изымаемого, в случаях, когда изымаемый 
земельный участок предоставлен таким лицам на праве постоянного 
пользования; 
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юридическим лицам Республики Беларусь – для реконструкции 
существующих капитальных строений (зданий, сооружений), изолиро-
ванных помещений в капитальных строениях (зданиях, сооружениях), 
если требуется изменение целевого назначения и (или) размера зе-
мельного участка, предоставленного юридическому лицу на праве по-
стоянного пользования; 

юридическим лицам Республики Беларусь – для строительства и 
(или) обслуживания объектов транспортной и инженерной инфра-
структуры и объектов придорожного сервиса, за исключением случаев 
строительства объектов придорожного сервиса в пригородных зонах 
г. Минска и областных центров; 

товариществам собственников, уполномоченным лицам по управ-
лению недвижимым имуществом совместного домовладения – для 
обслуживания многоквартирных, блокированных жилых домов, в ко-
торых возникло совместное домовладение; 

сельскохозяйственным организациям, в том числе крестьянским 
(фермерским) хозяйствам, юридическим лицам, имеющим филиал ли-
бо иное обособленное подразделение, осуществляющим предпринима-
тельскую деятельность по производству сельскохозяйственной про-
дукции, выручка от ее реализации у которых составляет не менее 50 % 
общей суммы выручки этого филиала либо иного обособленного под-
разделения, государственным лесохозяйственным учреждениям, иным 
государственным организациям – для строительства и (или) обслужи-
вания жилых домов, обслуживания квартир в блокированных жилых 
домах для работников таких организаций, работников организаций 
социально-культурной сферы, а также размещения агроэкотуристов. 

Законодательными актами и решениями Президента Республики 
Беларусь могут устанавливаться и иные случаи предоставления зе-
мельных участков в постоянное пользование. 

На праве временного пользования у граждан, юридических лиц 
Республики Беларусь могут находиться земельные участки, предостав-
ленные им до вступления в силу Кодекса о земле, а также у юридиче-
ских лиц Республики Беларусь – земельные участки, право временного 
пользования на которые в установленном порядке перешло к ним от 
других юридических лиц Республики Беларусь. 

Во временное пользование земельные участки могут предоставляться: 
- государственным органам, иным государственным организациям 

(за исключением предоставления земельных участков для строитель-
ства автозаправочных станций) – для осуществления ими своих задач 
и функций, предусмотренных законодательством; 
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- негосударственным юридическим лицам Республики Беларусь – 
для обслуживания объектов недвижимого имущества, находящихся в 
государственной собственности; 

- сельскохозяйственным организациям, в том числе крестьянским 
(фермерским) хозяйствам, иным организациям – для ведения сельского 
хозяйства, в том числе крестьянского (фермерского) хозяйства, а также 
для ведения подсобного сельского хозяйства; 

- научным организациям, учреждениям образования – для исследо-
вательских и (или) учебных целей в области сельского либо лесного 
хозяйства; 

- государственным лесохозяйственным учреждениям, организациям 
местных исполнительных комитетов, в компетенцию которых входит 
ведение лесного, лесопаркового хозяйства, – для ведения лесного хо-
зяйства; 

- религиозным организациям – для строительства и (или) обслужи-
вания мест погребения, культовых строений, в том числе зданий епар-
хиальных управлений, монастырских комплексов, духовных учебных 
заведений; 

- юридическим лицам – для строительства многоквартирных жилых 
домов (за исключением жилых домов повышенной комфортности со-
гласно критериям, определенным законодательными актами), обслу-
живания многоквартирных жилых домов, строительства и (или) об-
служивания общежитий, гаражей и автомобильных стоянок; 

- садоводческим товариществам, дачным кооперативам – для кол-
лективного садоводства, дачного строительства (земельные участки 
общего пользования); 

- юридическим лицам, если требуется предоставление им другого 
земельного участка взамен изымаемого, в случаях, когда изымаемый 
земельный участок предоставлен таким лицам на праве постоянного 
пользования; 

- юридическим лицам Республики Беларусь – для реконструкции 
существующих капитальных строений (зданий, сооружений), изолиро-
ванных помещений в капитальных строениях (зданиях, сооружениях), 
если требуется изменение целевого назначения и (или) размера зе-
мельного участка, предоставленного юридическому лицу на праве по-
стоянного пользования; 

- юридическим лицам Республики Беларусь – для строительства и 
(или) обслуживания объектов транспортной и инженерной инфра-
структуры и объектов придорожного сервиса, за исключением случаев 
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строительства объектов придорожного сервиса в пригородных зонах 
г. Минска и областных центров; 

- товариществам собственников, уполномоченным лицам по управ-
лению недвижимым имуществом совместного домовладения – для 
обслуживания многоквартирных, блокированных жилых домов, в ко-
торых возникло совместное домовладение; 

- сельскохозяйственным организациям, в том числе крестьянским 
(фермерским) хозяйствам, юридическим лицам, имеющим филиал ли-
бо иное обособленное подразделение, осуществляющим предпринима-
тельскую деятельность по производству сельскохозяйственной про-
дукции, выручка от ее реализации у которых составляет не менее 50 % 
общей суммы выручки этого филиала либо иного обособленного под-
разделения, государственным лесохозяйственным учреждениям, иным 
государственным организациям – для строительства и (или) обслужи-
вания жилых домов, обслуживания квартир в блокированных жилых 
домах для работников таких организаций, работников организаций 
социально-культурной сферы, а также размещения агроэкотуристов, – 
на срок до 10 лет, если иное не предусмотрено Кодексом о земле и 
иными законодательными актами; 

- гражданам для огородничества, сенокошения и выпаса сельскохо-
зяйственных животных – на срок до 10 лет; 

- для строительства (установки) временных индивидуальных гара-
жей на придомовой территории во временное пользование Минским 
городским, городскими (городов областного, районного подчинения), 
районными, сельскими, поселковыми исполнительными комитетами в 
соответствии с их компетенцией собственникам транспортных 
средств – гражданам Республики Беларусь, зарегистрированным по 
месту жительства в этих населенных пунктах и являющимся: 

инвалидами I и II группы; 
инвалидами с нарушением опорно-двигательного аппарата; 
инвалидами Великой Отечественной войны; 
заболевшими и перенесшими лучевую болезнь, вызванную послед-

ствиями катастрофы на Чернобыльской АЭС, инвалидами, в отноше-
нии которых установлена причинная связь увечья или заболевания, 
приведших к инвалидности, с катастрофой на Чернобыльской АЭС; 

лицами, у которых в установленном законодательством порядке 
находятся на воспитании дети-инвалиды с нарушением опорно-
двигательного аппарата в возрасте до 18 лет; 

постоянно проживающими в многоквартирных жилых домах, рас-
положенных в сельских населенных пунктах, – на срок до 10 лет; 
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- юридическим лицам Республики Беларусь для добычи общерас-
пространенных полезных ископаемых, в том числе торфа, строитель-
ства объектов, необходимых для их переработки и хранения, а также 
для использования геотермальных ресурсов недр и сушки лигнина, для 
добычи стратегических полезных ископаемых, полезных ископаемых 
ограниченного распространения при наличии горного отвода, строи-
тельства объектов, необходимых для их переработки и хранения, – на 
срок, установленный законодательством об охране и использовании 
недр для указанных целей; 

- концессионерам на основании концессионных договоров – на 
срок до 99 лет в соответствии с Кодексом о земле и иными актами за-
конодательства об охране и использовании земель и о концессиях. 

Законодательными актами и решениями Президента Республики 
Беларусь могут устанавливаться и иные случаи предоставления зе-
мельных участков во временное пользование. 

 
7.3. Право ограниченного пользования  

чужим земельным участком (земельный сервитут) 
 

Земельный сервитут – право ограниченного пользования чужим 
земельным участком, устанавливаемое для обеспечения прохода, про-
езда, прокладки и эксплуатации газопроводов, нефтепроводов, воз-
душных и кабельных линий электропередачи, связи и других подоб-
ных сооружений (далее – линейные сооружения), обеспечения водо-
снабжения и мелиорации, размещения геодезических пунктов, а также 
для иных целей, которые не могут быть обеспечены без предоставле-
ния такого права. 

Землепользователь вправе требовать от землепользователя соседне-
го земельного участка, а в необходимых случаях и от землепользова-
теля иного земельного участка установления земельного сервитута. 

Обременение земельного участка земельным сервитутом не лишает 
землепользователя права владения, пользования и распоряжения этим 
участком. 

Землепользователь земельного участка, обремененного земельным 
сервитутом, вправе, если иное не установлено законодательными ак-
тами, требовать от лица, в пользу которого установлен земельный сер-
витут, плату за пользование земельным участком, размер которой 
определяется по соглашению сторон, а при недостижении соглаше-
ния – судом. 
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Ведущим признаком земельного сервитута признается соответ-
ствующая потребность доминантного участка, как участка получаю-
щего выгоду от установления сервитута, которая не может быть удо-
влетворена иным образом. Такой участок становится экономически 
более полезным благодаря сервитуту. 

Для обремененного участка сервитут, наоборот, означает ограниче-
ния и уменьшает его ценность. Содержание земельного сервитута от-
ражает два основных условия его существования: 

- наличие двух земельных участков, принадлежащих разным ли-
цам; 

- использование чужих земельных участков для своих нужд (ст. 268 
Гражданского кодекса). 

Поскольку сервитут предполагает неудобство для обремененного 
участка, а также, учитывая эквивалентно-возмездный характер данных 
правоотношений, законодатель предоставляет такому субъекту право 
требовать от лиц, в интересах которых он установлен, соразмерную 
плату за пользование земельным участком. 

Назначение сервитута – обеспечение возможности использования 
обремененного земельного участка. Земельный сервитут не может 
быть отчужден отдельно от земельного участка. 

Обременение земельного участка сервитутом не лишает землеполь-
зователя права владения, пользования и распоряжения земельным 
участком. Равно как и не наделяет этим правом другую сторону. В 
случае перехода прав на обремененный участок к другому лицу зе-
мельный сервитут сохраняется (ст. 269 Гражданского кодекса). 

Земельный сервитут устанавливается по соглашению между лицом, 
требующим установления земельного сервитута, и землепользователем 
обременяемого им земельного участка. В случае недостижения согла-
шения об установлении и (или) условиях земельного сервитута спор 
разрешается судом по иску заинтересованного лица. 

Земельный сервитут может устанавливаться на определенный срок 
(срочный земельный сервитут) и на неопределенный срок (постоянный 
земельный сервитут). Если в договоре о земельном сервитуте или по-
становлении суда об установлении земельного сервитута срок его дей-
ствия не указан, земельный сервитут считается постоянным. 
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7.4. Использование земельных участков для изыскательских 
работ, строительства линейных сооружений, 

размещения геодезических пунктов 
 

Юридические лица, индивидуальные предприниматели, осуществ-
ляющие изыскательские работы, могут проводить эти работы на зем-
лях всех категорий без изъятия земельных участков у землепользова-
телей. 

Разрешение на проведение изыскательских работ на земельных 
участках выдается Минским городским, городскими (городов област-
ного, районного подчинения), районными, сельскими, поселковыми 
исполнительными комитетами на срок не более одного года по согла-
сованию с землепользователями, если иное не установлено Президен-
том Республики Беларусь. Юридические лица, индивидуальные пред-
приниматели, проводящие изыскательские работы на земельных 
участках, обязаны за свой счет приводить эти земельные участки в 
состояние, пригодное для использования по целевому назначению. 
Приведение земельных участков в пригодное для использования по 
целевому назначению состояние производится в ходе работ, при не-
возможности этого – не позднее чем в месячный срок после заверше-
ния работ, исключая период промерзания почвы. 

Юридические лица, индивидуальные предприниматели, проводя-
щие изыскательские работы, которые по технологии их выполнения 
требуют временного размещения на земельном участке строений, обо-
рудования, техники, ограничивающих полностью или частично ис-
пользование этих земельных участков землепользователями, возме-
щают землепользователям причиняемые убытки в порядке, установ-
ленном Советом Министров Республики Беларусь. 

Не требуется изъятие и предоставление земельных участков для 
строительства подземных линейных сооружений, осуществляемого в 
срок до полутора лет, за исключением земельных участков из земель 
природоохранного, оздоровительного, рекреационного, историко-
культурного назначения, земель лесного фонда, не предусмотренных 
по условиям их эксплуатации для лесовыращивания. Строительство 
таких сооружений осуществляется на основании земельно-кадастровой 
документации, акта выбора места размещения земельного участка в 
соответствии с утвержденной проектной документацией с возмещени-
ем убытков, потерь сельскохозяйственного и (или) лесохозяйственного 
производства (если они имеются) и решения местного исполнительно-
го комитета о разрешении их строительства. 
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Не требуется также изъятие земельных участков из земель общего 
пользования населенных пунктов и предоставление этих участков для 
проведения работ по благоустройству, воссозданию элементов благо-
устройства и размещению малых архитектурных форм на землях об-
щего пользования населенных пунктов, осуществляемых без измене-
ния вида и (или) категории земель. Проведение таких работ осуществ-
ляется на основании утвержденной проектной документации и реше-
ния местного исполнительного комитета о разрешении их проведения. 

 
7.5. Основания прекращения прав на землю лиц, 

не являющихся собственниками земельных участков 
 

Основания прекращения различаются в зависимости от права на 
землю. 

Право пожизненного наследуемого владения, постоянного и вре-
менного пользования земельным участком может быть прекращено в 
случае добровольного отказа от земельного участка, а также при при-
нудительном прекращении данных прав. Право аренды (субаренды) 
земельного участка прекращается по основаниям и в порядке, преду-
смотренными гражданским законодательством или договором аренды, 
а также по принудительным основаниям. 

Общими основаниями принудительного прекращения пожизненно-
го наследуемого владения, постоянного или временного пользования, 
аренды (субаренды) земельного участка являются: 

изъятие земельного участка для государственных нужд; 
изъятие земельного участка в случае невыполнения требований, 

предусмотренных земельным законодательством: 
- использование земельного участка не по целевому назначению; 
- неиспользование в течение одного года земельного участка, предо-

ставленного для ведения сельского хозяйства, и двух лет – для несель-
скохозяйственных целей; 

- если гражданин в течение одного года, а негосударственное юри-
дическое лицо Республики Беларусь в течение шести месяцев со дня 
получения свидетельства (удостоверения) о государственной реги-
страции создания земельного участка и возникновения права на него 
либо в течение иного срока, установленного решением государствен-
ного органа, осуществляющего государственное регулирование и 
управление в области использования и охраны земель, принятым в 
соответствии с законодательными актами, не приступили к занятию 
данного участка; 
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- неосуществление мероприятий по охране земель, указанных в 
ст. 89 Кодекса о земле. 

Право постоянного пользования и право пожизненного наследуе-
мого владения земельным участком также могут быть прекращены: 

- при неуплате земельного налога по истечении двух налоговых пе-
риодов; 

- при признании пустующего жилого дома бесхозяйным и передаче 
его в собственность соответствующей административно-территориальной 
единицы, изъятии ветхого жилого дома, не завершенных строитель-
ством незаконсервированных жилого дома, дачи у собственника путем 
выкупа административно-территориальной единицей или передаче со-
ответствующему исполнительному комитету для продажи с публичных 
торгов; 

- если гражданин в течение одного года, а негосударственное юри-
дическое лицо Республики Беларусь в течение шести месяцев либо в 
течение иного срока, установленного в соответствии со ст. 57 Кодекса о 
земле, после разрушения капитального строения (здания, сооружения), 
незавершенного законсервированного капитального строения в ре-
зультате пожара, стихийных бедствий или иного вредного воздей-
ствия, для строительства и (или) обслуживания которого предостав-
лялся земельный участок, не приступили к восстановлению разрушен-
ного строения или возведению нового. 

Право постоянного пользования земельным участком прекращается 
также в случае ликвидации юридического лица Республики Беларусь, 
которому предоставлен земельный участок. 

Земельный сервитут прекращается по основаниям, перечисленным 
в ст. 65 Кодекса о земле: 

- истечение срока действия земельного сервитута; 
- соглашение между землепользователем обремененного земельным 

сервитутом земельного участка и лицом, в интересах которого был 
установлен земельный сервитут; 

- постановление суда; 
- иные основания, предусмотренные законодательными актами. 
Прекращение права пожизненного наследуемого владения, пользо-

вания земельным участком, аренды земельного участка, находящегося 
в государственной собственности, по основаниям, предусмотренным 
Кодексом о земле, производится, если иное не предусмотрено Кодек-
сом о земле, по решению государственного органа, осуществляющего 
государственное регулирование и управление в области использования 
и охраны земель в соответствии с его компетенцией, предусмотренной 
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Кодексом о земле и иными актами законодательства, принявшего ре-
шение о предоставлении земельного участка, а в случаях, когда зе-
мельный участок предоставлялся по решению Президиума Верховного 
Совета Республики Беларусь до 27 ноября 1996 г., Президента Респуб-
лики Беларусь, Совета Министров Республики Беларусь, областного 
исполнительного комитета, – по решению районного исполнительного 
комитета. Если право расторжения договора аренды земельного участ-
ка в одностороннем порядке не предусмотрено договором, то он рас-
торгается по соглашению сторон или судом. 

Решения о прекращении права пожизненного наследуемого владе-
ния, пользования земельным участком, аренды земельного участка, 
находящегося в государственной собственности, за нарушение законо-
дательства об охране и использовании земель, условий договора арен-
ды земельного участка, если иное не установлено законодательными 
актами, принимаются исходя из материалов, свидетельствующих, что 
после получения письменного предписания от государственного орга-
на, осуществляющего государственный контроль, землепользователь 
не принял мер к устранению в установленный срок допущенных 
нарушений законодательства об охране и использовании земель и 
(или) условий договора аренды земельного участка. 

При прекращении права пожизненного наследуемого владения, 
пользования земельным участком, аренды земельного участка, нахо-
дящегося в государственной собственности, Минский городской, го-
родской (города областного, районного подчинения), районный, сель-
ский, поселковый исполнительный комитет или суд принимают реше-
ние о возмещении землепользователем убытков, причиненных в ре-
зультате нарушения им законодательства об охране и использовании 
земель и (или) условий договора аренды земельного участка. 

Определение размеров убытков, причиненных землепользователя-
ми в результате нарушения ими законодательства об охране и исполь-
зовании земель и (или) условий договора аренды земельного участка, 
осуществляется организациями по перечню и в порядке, установлен-
ными Советом Министров Республики Беларусь. 

 
7.6. Содержание прав на землю лиц, 

не являющихся собственниками земельных участков. 
Защита их прав 

 
Лица, не являющиеся собственниками земельных участков, наделе-

ны правомочиями владения и пользования землей, которые осуществ-
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ляются на условиях и в пределах, установленных земельным законода-
тельством и условиями предоставления земельных участков. 

Распоряжаться земельным участком названные субъекты могут 
только в случаях, предусмотренных земельным законодательством. 
Лица, не являющиеся собственниками земельных участков, могут рас-
порядиться земельным участком (правом на него) путем добровольно-
го отказа от земельного участка. 

Землепользователи в соответствии с целями и условиями отвода 
земельных участков имеют право: 

самостоятельно осуществлять землепользование; 
собственности на посевы, посадки сельскохозяйственных культур и 

древесно-кустарниковой растительности (насаждений) или насажде-
ний травянистых многолетних растений, на произведенную сельскохо-
зяйственную продукцию и доходы от ее реализации; 

использовать в установленном законодательством порядке для це-
лей, не связанных с извлечением дохода, имеющиеся на земельном 
участке водные объекты, общераспространенные полезные ископае-
мые, в том числе торф, а также полезные свойства земель; 

возводить в установленном законодательством порядке жилые, 
производственные, культурно-бытовые и иные капитальные строения 
(здания, сооружения); 

проводить в установленном законодательством порядке мелиора-
тивные мероприятия, размещать водные объекты; 

на возмещение убытков, причиняемых изъятием или временным 
занятием земельных участков, сносом расположенных на них объектов 
недвижимого имущества, а также ограничением (обременением) прав 
на земельные участки, в том числе установлением земельного сервитута; 

добровольно отказаться от земельного участка; 
требовать установления или прекращения земельного сервитута. 
Владельцы, пользователи земельных участков имеют преимуще-

ственное перед другими лицами право при прочих равных условиях на 
приобретение в установленном законодательством об охране и исполь-
зовании земель порядке используемых ими земельных участков в 
частную собственность, за исключением земельных участков, указан-
ных в Кодексе о земле, или на получение их в аренду. 

На предоставленных во временное пользование земельных участ-
ках для огородничества в целях выращивания овощей, картофеля, 
ягодных и иных сельскохозяйственных культур землепользователи 
при необходимости могут возводить с учетом условий отвода земель-
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ных участков временные строения индивидуального или общего поль-
зования для хранения огородного инвентаря и иных хозяйственных 
целей. 

Землепользователи земельного участка, на котором расположены 
капитальные строения (здания, сооружения), находящиеся в их общей 
долевой собственности, осуществляют права, пропорционально своим 
долям в праве собственности на капитальные строения (здания, со-
оружения) либо долям в праве общей собственности на общее имуще-
ство совместного домовладения. 

Изменение капитального строения (здания, сооружения) либо его 
части в результате их реконструкции не является основанием для из-
менения размера долей землепользователей в праве на земельный уча-
сток, на котором расположено это капитальное строение (здание, со-
оружение). 

Землепользователи земельных участков, предоставленных для 
строительства и (или) обслуживания жилого дома, обслуживания заре-
гистрированной организацией по государственной регистрации квар-
тиры в блокированном жилом доме, ведения личного подсобного хо-
зяйства, имеют право на основании решения Минского городского, 
городских (городов областного, районного подчинения), районных, 
сельских, поселковых исполнительных комитетов в соответствии с их 
компетенцией по изъятию и предоставлению земельных участков од-
новременно с использованием указанных земельных участков по уста-
новленному целевому назначению использовать их с соблюдением 
законодательства об архитектурной, градостроительной и строитель-
ной деятельности без изменения их целевого назначения и без осу-
ществления реконструкции одноквартирных, блокированных жилых 
домов и квартир в их составе, нежилых построек для ремесленной дея-
тельности, деятельности по оказанию услуг в сфере агроэкотуризма, 
предпринимательской деятельности. 

Землепользователи имеют и иные права, предусмотренные законо-
дательством. 

Землепользователи обязаны: 
использовать земельные участки, а также расположенные на них 

строения в соответствии с их целевым назначением и условиями отво-
да земельных участков; 

осуществлять мероприятия по охране земель, а именно: 
- благоустраивать и эффективно использовать землю, земельные 

участки; 
- сохранять плодородие почв и иные полезные свойства земель; 
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- защищать земли от водной и ветровой эрозии, подтопления, забо-
лачивания, засоления, иссушения, уплотнения, загрязнения отходами, 
химическими и радиоактивными веществами, иных вредных воздей-
ствий; 

- предотвращать зарастание сельскохозяйственных земель древесно-
кустарниковой растительностью (насаждениями) и сорняками; 

- сохранять торфяно-болотные почвы при использовании сельско-
хозяйственных земель, предотвращать процессы минерализации тор-
фяников; 

- проводить консервацию деградированных земель, если невозмож-
но восстановить их исходное состояние; 

- восстанавливать деградированные, в том числе рекультивировать 
нарушенные земли; 

- снимать, сохранять и использовать плодородный слой земель при 
проведении работ, связанных с добычей полезных ископаемых и стро-
ительством; 

своевременно вносить плату за пользование земельными участками; 
соблюдать установленные в соответствии с Кодексом о земле и 

иными законодательными актами сроки занятия земельных участков, в 
том числе строительства на них капитальных строений (зданий, со-
оружений), а также иные условия отвода земельных участков; 

не нарушать права иных землепользователей; 
возвратить предоставленные им во временное пользование или арен-

ду земельные участки по истечении срока, на который они предостав-
лялись, либо своевременно обратиться за его продлением; 

соблюдать установленные ограничения (обременения) прав на зе-
мельный участок, в том числе условия земельного сервитута. 

Землепользователи в течение двух месяцев со дня принятия реше-
ния о предоставлении им земельных участков или о переходе к со-
зданным в результате реорганизации юридическим лицам прав на зе-
мельные участки, находящиеся в постоянном или временном пользо-
вании, на которых отсутствуют зарегистрированные капитальные 
строения (здания, сооружения), незавершенные законсервированные 
капитальные строения, а также со дня подписания документов, выра-
жающих содержание сделок с недвижимым имуществом, или реорга-
низации юридического лица, влекущих переход к ним права на зе-
мельные участки для обслуживания этого имущества, за исключением 
случаев, указанных в Кодексе о земле, обязаны в установленном по-
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рядке обратиться за государственной регистрацией этих земельных 
участков, прав, ограничений (обременений) прав на них. 

Сроки выполнения землепользователем условий отвода земельного 
участка, в том числе обращения за государственной регистрацией в 
отношении этого земельного участка, могут быть продлены соответ-
ствующими местными исполнительными комитетами путем принятия 
в установленном порядке решения на основании заявления землеполь-
зователя, поданного до истечения срока совершения указанных дей-
ствий, но не ранее чем за два месяца до их истечения, при наличии 
уважительной причины, препятствующей выполнению условий отвода 
(болезнь, отсутствие в Республике Беларусь или иная уважительная 
причина). 

В случае принятия регистратором решения об отказе в приеме до-
кументов, представленных для совершения регистрационного дей-
ствия, отказе в совершении регистрационного действия при обраще-
нии за государственной регистрацией земельного участка, прав, огра-
ничений (обременений) прав на него срок для обращения за государ-
ственной регистрацией считается приостановленным с даты подачи 
заявления о государственной регистрации до даты принятия решения 
об отказе в приеме документов, представленных для совершения реги-
страционного действия, отказе в совершении регистрационного дей-
ствия. 

В случае разрешения в судебном порядке в отношении земельного 
участка вопросов, препятствующих государственной регистрации это-
го участка, прав, ограничений (обременений) прав на него или занятию 
такого участка в соответствии с целью и условиями его предоставления, 
срок для обращения за государственной регистрацией, срок занятия 
участка приостанавливаются с даты принятия дела к производству до 
даты вступления в силу соответствующего судебного постановления. 

Юридическое лицо, индивидуальный предприниматель в течение 
шести месяцев, а гражданин в течение одного года со дня государ-
ственной регистрации создания земельного участка и возникновения 
права на него обязаны приступить к занятию данного участка в соот-
ветствии с целью и условиями его предоставления. 

Члены садоводческих товариществ, дачных кооперативов при вы-
бытии или исключении из членов садоводческого товарищества, дач-
ного кооператива обязаны произвести отчуждение земельного участка 
в течение одного года со дня прекращения членства в садоводческом 
товариществе, дачном кооперативе в соответствии с требованиями 
Кодекса о земле. 
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Пользователи земельных участков к моменту прекращения права 
временного пользования земельным участком, предоставленным для 
огородничества, строительства (установки) временного индивидуаль-
ного гаража, обязаны снести за свой счет возведенные на нем времен-
ные строения. 

При отчуждении капитальных строений (зданий, сооружений), в 
том числе входящих в состав предприятий как имущественных ком-
плексов, землепользователи обязаны в установленном законодатель-
ством порядке обратиться за осуществлением регистрационных дей-
ствий в отношении соответствующих земельных участков, необходи-
мых для обслуживания этих капитальных строений, если иное не уста-
новлено Президентом Республики Беларусь. 

Землепользователи земельного участка, на котором расположены 
капитальные строения (здания, сооружения), находящиеся в их общей 
долевой собственности, осуществляют обязанности, предусмотренные 
настоящей статьей, пропорционально своим долям в праве собствен-
ности на эти капитальные строения (здания, сооружения) либо долям в 
праве общей собственности на общее имущество совместного домо-
владения, за исключением случая, указанного в Кодексе о земле. 

Землепользователи осуществляют и иные обязанности, предусмот-
ренные законодательными актами. 

Нарушенные права землепользователей подлежат восстановлению 
в соответствии с Кодексом о земле и иными актами законодательства. 

Споры, связанные с возмещением убытков, разрешаются судом. 
Решения государственных органов, осуществляющих государ-

ственное регулирование и управление в области использования и 
охраны земель в соответствии с их компетенцией, в том числе решения 
об отказе в предоставлении земельных участков, а также иные дей-
ствия (бездействие) этих органов могут быть обжалованы в вышесто-
ящие государственные органы и (или) в суд. Решения государственных 
органов, осуществляющих государственный контроль за использова-
нием и охраной земель, могут быть обжалованы в порядке, установ-
ленном законодательными актами. 

Самовольным занятием земельного участка является использование 
земельного участка без документа, удостоверяющего право на него, за 
исключением случаев использования по целевому назначению граж-
данами земельных участков, предоставленных им до 1 января 1999 г. 
для строительства и (или) обслуживания жилого дома, обслуживания 
зарегистрированной организацией по государственной регистрации 
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квартиры в блокированном жилом доме, ведения личного подсобного 
хозяйства, коллективного садоводства, дачного строительства, строи-
тельства и эксплуатации индивидуального гаража для хранения транс-
портного средства, сведения о которых внесены в земельно-
кадастровую документацию, а также иных случаев использования по 
целевому назначению земельных участков гражданами, индивидуаль-
ными предпринимателями, юридическими лицами, предусмотренных 
актами Президента Республики Беларусь, решениями иных государ-
ственных органов, осуществляющих государственное регулирование и 
управление в области использования и охраны земель в соответствии с 
их компетенцией, предусмотренной Кодексом о земле и иными актами 
законодательства, либо по постановлению суда. 

Самовольно занятый земельный участок возвращается по его при-
надлежности, без возмещения лицу затрат, произведенных им за время 
незаконного использования. Приведение земельного участка в пригод-
ное для использования по целевому назначению состояние, а также 
снос возведенных на нем строений производятся за счет лица, само-
вольно занявшего земельный участок. 

Возврат самовольно занятого земельного участка производится на 
основании решения Минского городского, городского (города област-
ного, районного подчинения), районного, сельского, поселкового ис-
полнительного комитета, принятого в соответствии с его компетенци-
ей, о возврате самовольно занятого земельного участка, сносе само-
вольной постройки и приведении земельного участка в пригодное для 
использования по целевому назначению состояние с определением 
сроков выполнения этих действий. 

В случае отказа лица, самовольно занявшего земельный участок, 
выполнить решение соответствующего исполнительного комитета, 
снос самовольной постройки и приведение земельного участка в при-
годное для использования по целевому назначению состояние осу-
ществляются исполнительным комитетом. 

Взыскание затрат на осуществление возврата самовольно занятого 
земельного участка, сноса самовольной постройки и приведение зе-
мельного участка в пригодное для использования по целевому назна-
чению состояние производится в судебном порядке. 
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8. ПРАВО АРЕНДЫ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 
 

8.1. Понятие права аренды 
 

Под арендой законодательство Республики Беларусь понимает ос-
нованное на договоре срочное возмездное владение и пользование 
имуществом, необходимым арендатору для самостоятельного осу-
ществления хозяйственной и иной деятельности. Земля в любой отрас-
ли является важнейшим условием для создания производственного 
процесса. Каждый участок обладает определенными качествами и по-
лезными свойствами. Именно поэтому у субъектов земельных участ-
ков возникают земельные отношения. 

Земельные отношения – это специфическая сфера общественных 
отношений в области владения и пользования землей. Производствен-
ные отношения, и в частности земельные, часто изменяются в связи с 
экономическим развитием. 

Одной из форм землепользования является аренда. Аренда земли – 
передача земельного участка другому лицу (арендатору) по договору 
во временное пользование за вознаграждение – арендную плату. Арен-
да земли возникла с появлением частной собственности на землю. 

12 декабря 1990 г. был принят Закон Республики Беларусь 
«Об аренде», который регулировал отношения, возникающие при за-
ключении и исполнении договоров аренды природных ресурсов и 
имущества. Закон предусматривал такую перестройку общественных 
отношений, которая способствовала бы созданию возможностей для 
эффективного использования земли, других природных ресурсов и 
имущества в народном хозяйстве, усилению заинтересованности тру-
довых коллективов и отдельных граждан в развитии производства и 
улучшении качества продукции, более полному удовлетворению соци-
альных и иных потребностей граждан. 

Крупным шагом по формированию земельных отношений нового 
типа стало принятие 18 декабря 1991 г. Закона Республики Беларусь 
«О платежах за землю». Этим документом была введена платность 
землепользования и ее дифференциация в зависимости от качества и 
местоположения земельных участков. Закон установил форму платы за 
землю (земельный налог и арендная плата), объекты и принципы нало-
гообложения, порядок использования средств, поступающих от плате-
жей за землю, ставки земельного налога в зависимости от категорий и 
видов земель, льготы по взиманию платы за землю, порядок взимания 
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платежей, контроль и ответственность за нарушение законодательства 
о платежах за землю. 

Принятие указанного Закона позволило перейти на принципиально 
новые экономические принципы и методы регулирования земельных 
отношений, организацию рационального использования и охраны зе-
мель, формированию средств на осуществление мероприятий по зем-
леустройству, повышению качества земель и их охране, а также соци-
альному развитию территори. 

С 18 января 2013 г. вступил в силу Закон Республики Беларусь от 
9 июля 2012 г. № 388-З «О внесении дополнений и изменений в Граж-
данский кодекс Республики Беларусь и признании утратившими силу 
некоторых законодательных актов Республики Беларусь и их отдель-
ных положений по вопросам аренды, залога, создания и деятельности 
финансово-промышленных групп». 

В связи с кодификацией норм, регулирующих правоотношения по 
аренде и залогу, Гражданский кодекс Республики Беларусь дополнен 
рядом новых статей. Одновременно с этим признаны утратившими 
силу Законы «Об аренде» и «О залоге», поскольку арендные отноше-
ния в полном объеме урегулированы Гражданским кодексом. 

Общие положения о договоре аренды содержатся в параграфе 1 
гл. 34 Гражданского кодекса и применяются к различным видам этого 
договора, выделенным в зависимости от вида сдаваемого в аренду иму-
щества. Вместе с тем гл. 34 Гражданского кодекса содержит нормы, ре-
гулирующие отдельные виды арендных отношений: прокат, аренду 
транспортных средств, аренду зданий и сооружений, аренду предприя-
тий, финансовую аренду (лизинг). Статья 596 определяет соотношение 
между общими нормами о договоре аренды и специальными нормами. 
К отдельным видам договора аренды и договорам аренды отдельных 
видов имущества (прокат, аренда транспортных средств, аренда зда-
ний и сооружений, аренда предприятия, финансовая аренда) положе-
ния, предусмотренные параграфом 1 гл. 34 Гражданского кодекса, 
применяются, если иное не установлено законодательством. 

Аренда земельных участков регулируется нормами Кодекса о зем-
ле, а также рядом нормативных правовых актов Главы государства: 
Указом Президента Республики Беларусь от 1 марта 2010 г № 101 
«О взимании арендной платы за земельные участки, находящиеся в 
государственной собственности»; Указом Президента Республики Бе-
ларусь от 27 декабря 2007 г. № 667 «Об изъятии и предоставлении зе-
мельных участков»; Указом Президента Республики Беларусь от 
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29 марта 2012 г. № 150 «О некоторых вопросах аренды и безвозмезд-
ного пользования имуществом»; Декретом Республики Беларусь от 
19 декабря 2008 г. № 24 «О некоторых вопросах аренды капитальных 
строений (зданий, сооружений), изолированных помещений, машино-
мест» и др. 

Аренда земли представляет собой основанное на договоре времен-
ное возмездное пользование земельным участком и является разно-
видностью срочного землепользования. Это единственный вид вре-
менного пользования землей, основанный на гражданско-правовом 
договоре. По этому признаку аренда земли относится к обязатель-
ственным правам на землю. 

Сторонами в договоре аренды земли являются арендатор и арендо-
датель. Право предоставления имущества в аренду принадлежит его 
собственнику. 

Таким образом, аренда земельного участка – это предоставление 
земельного участка во временное пользование за определенную плату 
на основе договора. Основу законодательного регулирования аренды 
земли составляют Гражданский кодекс и Кодекс о земле. Предоставле-
ние земельных участков в аренду осуществляется на основе договора. 

По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймо-
датель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество 
за плату во временное владение и пользование или во временное поль-
зование. 

Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате 
использования арендованного имущества в соответствии с договором, 
являются его собственностью. 

В аренду могут быть переданы земельные участки и другие 
обособленные природные объекты, предприятия и иные имуществен-
ные комплексы, капитальные строения (здания, сооружения), изолиро-
ванные помещения, машино-места, их части, определенные сторонами 
в договоре, оборудование, транспортные средства и другие вещи, ко-
торые не теряют своих натуральных свойств в процессе их использо-
вания (непотребляемые вещи). Законодательными актами могут быть 
установлены виды имущества, сдача которого в аренду не допускается 
или ограничивается. 

Законодательством могут быть установлены особенности сдачи в 
аренду земельных участков и других обособленных природных объек-
тов, а также отдельных видов иного имущества. 

consultantplus://offline/ref=BFA21B53F181EAC30B61453FB3AE6ED3AF90BBEA20B9853C97C56D8E57F0E1319D2A4648115B39CDB72E4DC85Cw0x3G
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Право сдачи имущества в аренду принадлежит его собственнику. 
Арендодателями могут быть также лица, управомоченные законода-
тельством или собственником сдавать имущество в аренду. 

Земельные участки могут предоставляться в аренду гражданам, ин-
дивидуальным предпринимателям, юридическим лицам Республики 
Беларусь, иностранным юридическим лицам и их представительствам, 
иностранным государствам, дипломатическим представительствам и 
консульским учреждениям иностранных государств, международным 
организациям и их представительствам в соответствии с Кодексом о 
земле и иными актами законодательства об охране и использовании 
земель. 

Арендодателями земельных участков, находящихся в государ-
ственной собственности, являются государственные органы, осу-
ществляющие государственное регулирование и управление в области 
использования и охраны земель в соответствии с их компетенцией, 
предусмотренной Кодексом о земле и иными актами законодательства. 

Арендодателями земельных участков, находящихся в государ-
ственной собственности, могут являться администрации свободных 
экономических зон в случае предоставления земельных участков рези-
дентам соответствующих свободных экономических зон, специальных 
туристско-рекреационных парков, органом управления которых явля-
ется администрация свободной экономической зоны, в границах дан-
ных зон, парков с осуществлением при необходимости перевода зе-
мельных участков из одних категорий в другие, в том числе с заклю-
чением договоров аренды этих земельных участков, если эти права 
делегированы соответствующими областными, Минским городским, 
городскими (городов областного, районного подчинения) и районными 
исполнительными комитетами в соответствии с их компетенцией, 
предусмотренной Кодексом о земле. 

Граждане, негосударственные юридические лица Республики Бела-
русь, имеющие земельные участки в частной собственности, могут 
являться арендодателями этих земельных участков при условии сохра-
нения их целевого назначения и с учетом ограничений, установленных 
Кодексом о земле. Передача в аренду земельных участков, предостав-
ленных в частную собственность для строительства капитальных стро-
ений (зданий, сооружений), запрещается, если иное не установлено 
Президентом Республики Беларусь, до получения их собственниками 
документов, удостоверяющих право на расположенные на этих участ-
ках капитальные строения (здания, сооружения). 
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Земельные участки, находящиеся в государственной собственно-
сти, могут предоставляться в аренду по результатам аукционов либо в 
административном порядке. Законодательство предусматривает про-
ведение трех видов аукционов, по результатам которых может быть 
заключен договор аренды (постановление Совета Министров Респуб-
лики Беларусь от 26 марта 2008 г. № 462): 

- на право заключения договоров аренды земельных участков; 
- по продаже объектов государственной собственности и на право 

заключения договора аренды земельного участка для обслуживания 
недвижимого имущества; 

- с условиями на право проектирования и строительства капиталь-
ных строений (зданий, сооружений) в г. Минске и областных центрах. 

Без проведения аукциона земельные участки, находящиеся в госу-
дарственной собственности, могут предоставляться в аренду субъек-
там и для целей, предусмотренных п. 7 Указа Президента Республики 
Беларусь от 27 декабря 2007 г. № 667 «Об изъятии и предоставлении 
земельных участков», а именно: 

- государственным органам, иным государственным организациям 
(за исключением предоставления земельных участков для строитель-
ства автозаправочных станций) – для осуществления задач и функций, 
предусмотренных законодательством; 

- сельскохозяйственным организациям, в том числе крестьянским 
(фермерским) хозяйствам, иным организациям – для ведения сельского 
хозяйства, в том числе крестьянского (фермерского) хозяйства, а также 
для ведения подсобного сельского хозяйства; 

- научным организациям, учреждениям образования – для исследо-
вательских и (или) учебных целей в области сельского либо лесного 
хозяйства; 

- государственным лесохозяйственным учреждениям, организациям 
местных исполнительных и распорядительных органов, в компетен-
цию которых входит ведение лесного, лесопаркового хозяйства, – для 
ведения лесного хозяйства; 

- религиозным организациям – для строительства и обслуживания 
мест погребения, культовых строений, в том числе зданий епархиаль-
ных управлений, монастырских комплексов, духовных учебных заве-
дений; 

- юридическим лицам, индивидуальным предпринимателям – для 
строительства и обслуживания объектов транспортной и инженерной 
инфраструктуры, объектов придорожного сервиса, за исключением 
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случаев строительства объектов придорожного сервиса в пригородных 
зонах г. Минска и областных центров; 

- гражданам – для строительства и обслуживания одноквартирных, 
блокированных жилых домов в населенных пунктах, за исключением 
городов Бреста, Витебска, Гомеля, Гродно, Минска, Могилева. Без про-
ведения аукциона земельные участки для строительства и обслуживания 
одноквартирных, блокированных жилых домов предоставляются в го-
родах Бресте, Витебске, Гомеле, Гродно, Могилеве гражданам, состоя-
щим на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий (одному 
из членов семьи, совместно состоящих на таком учете), а в г. Минске – 
одному из членов многодетной семьи, совместно состоящих на учете 
нуждающихся в улучшении жилищных условий. 

С учетом интересов государства, местных условий и экономиче-
ской эффективности областные исполнительные комитеты вправе 
определять иные населенные пункты, на территории которых земель-
ные участки для строительства и обслуживания одноквартирных, бло-
кированных жилых домов предоставляются по результатам аукционов 
либо без их проведения только гражданам, нуждающимся в улучше-
нии жилищных условий. Члену многодетной семьи, состоящему на 
учете нуждающихся в улучшении жилищных условий и включенному 
в списки граждан, желающих получить земельные участки для строи-
тельства и обслуживания одноквартирных, блокированных жилых до-
мов, земельный участок предоставляется вне очереди. Право на полу-
чение земельных участков гражданами как состоящими на учете нуж-
дающихся в улучшении жилищных условий может быть реализовано 
только один раз; 

- гражданам – для ведения личного подсобного хозяйства (одному 
из членов семьи), крестьянского (фермерского) хозяйства, народных 
художественных ремесел, огородничества, сенокошения и выпаса 
сельскохозяйственных животных, а также отдельным категориям 
граждан Республики Беларусь в соответствии с законодательными ак-
тами – для строительства (установки) временных индивидуальных га-
ражей; 

- садоводческим товариществам, гражданам – для коллективного 
садоводства, за исключением предоставления земельных участков 
гражданам в пригородной зоне г. Минска. 

С учетом интересов государства, местных условий и экономиче-
ской эффективности областные исполнительные комитеты вправе 
определять иные территории, на которых земельные участки для веде-
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ния коллективного садоводства предоставляются гражданам по ре-
зультатам аукционов; 

- гражданам, индивидуальным предпринимателям, юридическим ли-
цам – при предоставлении им другого земельного участка взамен изы-
маемого (в том числе взамен земельного участка, в отношении которо-
го принято решение о предстоящем изъятии для государственных нужд 
и сносе расположенных на нем объектов недвижимого имущества, за 
исключением случаев, установленных законодательными актами); 

- гражданам, индивидуальным предпринимателям, юридическим ли-
цам – при обращении за оформлением правоудостоверяющих доку-
ментов на земельные участки, на которых расположены капитальные 
строения (здания, сооружения), незавершенные законсервированные 
капитальные строения, зарегистрированные организацией по государ-
ственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок 
с ним, квартиры в блокированных жилых домах (при соблюдении 
условий, установленных законодательством), в том числе разрушен-
ные от пожара, других стихийных бедствий и в результате порчи, при-
надлежащие им (доли в праве на которые принадлежат им) на праве 
собственности или ином законном основании (имеется договор, судеб-
ное постановление, иной документ, подтверждающий такое право или 
основание); 

- юридическим лицам – для добычи общераспространенных полез-
ных ископаемых, в том числе торфа, строительства объектов, необхо-
димых для их переработки и хранения, а также для использования гео-
термальных ресурсов недр и сушки лигнина, добычи стратегических 
полезных ископаемых, полезных ископаемых ограниченного распро-
странения при наличии горного отвода, строительства объектов, необ-
ходимых для их переработки и хранения, реализации концессионных 
договоров; 

- гражданам, индивидуальным предпринимателям, юридическим ли-
цам – при оформлении правоудостоверяющих документов на приобре-
тенные в установленном законодательством порядке земельные участ-
ки, в том числе земельные участки, владение которыми осуществляет-
ся в течение длительного времени, земельные участки, предоставляе-
мые в связи с принятием в отношении самовольной постройки реше-
ния о продолжении строительства (принятии самовольной постройки в 
эксплуатацию и ее государственной регистрации в установленном по-
рядке); 
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- резидентам свободных экономических зон, специальных туристско-
рекреационных парков – для строительства и обслуживания объектов 
недвижимого имущества в этих зонах, парках; 

- юридическим лицам, индивидуальным предпринимателям – для 
строительства и обслуживания объектов недвижимого имущества, 
предназначенных для производства товаров (выполнения работ, оказа-
ния услуг), за исключением строительства и обслуживания таких объ-
ектов в границах городов Барановичи, Бобруйска, Борисова, Бреста, 
Витебска, Гомеля, Гродно, Жлобина, Жодино, Лиды, Минска, Могилева, 
Мозыря, Молодечно, Новополоцка, Орши, Пинска, Полоцка, Речицы, 
Светлогорска, Слуцка, Солигорска, строительства и обслуживания авто-
заправочных станций, торговых объектов (кроме фирменных магазинов, 
владельцами которых являются производители товаров). С учетом инте-
ресов государства, местных условий и экономической эффективности 
областные исполнительные комитеты вправе определять населенные 
пункты (части их территорий), иные территории, в пределах которых 
земельные участки предоставляются юридическим лицам, индивиду-
альным предпринимателям для указанной цели только по результатам 
аукционов; 

- в связи с реконструкцией существующих капитальных строений 
(зданий, сооружений), изолированных помещений в капитальных 
строениях (зданиях, сооружениях), если требуется увеличение размера 
земельного участка с соблюдением установленных законодательством 
предельных размеров земельных участков; 

- при приобретении незавершенных незаконсервированных капи-
тальных строений (кроме незавершенных жилых домов и жилых по-
мещений), решение об отчуждении которых принято Президентом 
Республики Беларусь; 

- юридическим лицам, индивидуальным предпринимателям – для 
размещения объекта недвижимого имущества на территории Респуб-
лики Беларусь, если строительство такого объекта (категории объек-
тов) и юридические лица (их отдельные категории, а в случае разме-
щения автозаправочных станций – юридические лица системы нефте-
продуктообеспечения Республики Беларусь), индивидуальные пред-
приниматели определены решением Президента Республики Беларусь 
либо программой, утвержденной Президентом Республики Беларусь 
или Советом Министров Республики Беларусь; 

- собственникам имущества совместного домовладения, организа-
ции застройщиков, товариществу собственников, организации, управ-
ляющей общим имуществом совместного домовладения, уполномо-
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ченному лицу по управлению общим имуществом совместного домо-
владения – для содержания и обслуживания недвижимого имущества 
совместного домовладения; 

- инвестору (организации, реализующей инвестиционный проект) – 
для строительства объектов, предусмотренных инвестиционными до-
говорами с Республикой Беларусь, в период действия таких договоров. 
При расторжении инвестиционного договора предоставление земель-
ных участков инвестору (организации, реализующей инвестиционный 
проект) без проведения аукционов для завершения строительства объек-
тов, предусмотренных инвестиционным договором, допускается в слу-
чаях, установленных законодательными актами в сфере инвестиций; 

- гражданам – для строительства и обслуживания капитального стро-
ения (здания, сооружения) при получении свидетельства о праве на 
наследство в отношении материалов и другого имущества, из которых 
оно создается, либо при наличии судебного постановления о признании 
за наследником права собственности на такое имущество в случае, если 
право на земельный участок, предоставленный до 1 января 1999 г., 
наследодателем не было оформлено в установленном порядке; 

- организациям, индивидуальным предпринимателям, осуществля-
ющим сбор, сортировку (разделение по видам), подготовку к обезвре-
живанию и (или) использованию вторичных материальных ресурсов, – 
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- юридическим лицам – для строительства и обслуживания много-
квартирных жилых домов (за исключением жилых домов повышенной 
комфортности), общежитий, гаражей и автомобильных стоянок. 
В г. Минске и областных центрах земельные участки, предназначен-
ные для строительства многоквартирных жилых домов (за исключени-
ем жилых домов повышенной комфортности), предоставляются ком-
мунальным унитарным предприятиям по капитальному строительству, 
их дочерним унитарным предприятиям, организациям крупнопанель-
ного домостроения, лицам, указанным в подп. 7.18, 7.20, 7.23 и 7.25, а 
также юридическим лицам – победителям конкурса по выбору заказ-
чика (застройщика), порядок проведения которого устанавливается 
Советом Министров Республики Беларусь; 

- коммунальным унитарным предприятиям по капитальному строи-
тельству, их дочерним унитарным предприятиям, а также иным госу-
дарственным организациям или организациям с долей государства в 
уставном фонде более 50 %, определенным решениями городских 
(районных) исполнительных комитетов, – для строительства и обслу-
живания одноквартирных, блокированных жилых домов: 

• с привлечением денежных средств граждан, состоящих на учете 
нуждающихся в улучшении жилищных условий, в порядке, установ-
ленном законодательством о долевом строительстве; 

• для их последующей продажи путем проведения аукциона граж-
данам, состоящим или не состоящим на учете нуждающихся в улуч-
шении жилищных условий, или без проведения аукциона – гражданам, 
состоящим на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий; 

- сельскохозяйственным организациям, в том числе крестьянским 
(фермерским) хозяйствам, юридическим лицам, имеющим филиал ли-
бо иное обособленное подразделение, осуществляющим предпринима-
тельскую деятельность по производству сельскохозяйственной про-
дукции, у которых выручка от реализации продукции составляет не 
менее 50 % общей суммы выручки этого филиала либо иного обособ-
ленного подразделения, государственным лесохозяйственным учре-
ждениям, иным государственным организациям – для строительства и 
обслуживания жилых домов, зарегистрированных организацией по 
государственной регистрации квартир в блокированных жилых домах 
(при соблюдении условий, установленных законодательством) для 
работников таких организаций, работников организаций социально-
культурной сферы, а также размещения агроэкотуристов; 

- по решению Президента Республики Беларусь в иных случаях. 
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Без проведения аукциона земельные участки для строительства и 
обслуживания одноквартирных, блокированных жилых домов в насе-
ленных пунктах (кроме г. Минска, областных центров и городов об-
ластного подчинения), расположенных за пределами пригородных зон 
г. Минска, областных центров и городов областного подчинения, 
предоставляются: 

- гражданам Республики Беларусь, не состоящим на учете нужда-
ющихся в улучшении жилищных условий, – в частную собственность 
или в аренду; 

- иностранным гражданам, лицам без гражданства – в аренду. 
 

8.2. Содержание договора аренды земли 
 

Основным документом, регламентирующим отношения арендодате-
ля с арендатором, является договор аренды. Кодекс о земле не содер-
жит каких-либо указаний относительно формы договора аренды зе-
мельных участков, несмотря на актуальность данного вопроса. Пункт 2 
ст. 580 Гражданского кодекса предусматривает государственную реги-
страцию договора аренды недвижимого имущества, т. е. и земельных 
участков. Именно необходимость государственной регистрации пред-
определяет его письменную форму путем составления одного доку-
мента, подписываемого сторонами или их представителями. Типовая 
форма договора аренды земельного участка утверждается Советом 
Министров Республики Беларусь. 

По договору аренды арендодатель обязуется предоставить аренда-
тору имущество за плату во временное владение и пользование или во 
временное пользование. Как следует из определения, договор аренды – 
двухсторонний, возмездный, консенсуальный, заключаемый на нача-
лах добровольности и равноправия сторон. 

В договоре аренды должны быть указаны данные, позволяющие 
определенно установить имущество, подлежащее передаче арендатору 
в качестве объекта аренды. При отсутствии этих данных в договоре 
условие об объекте, подлежащем передаче в аренду, считается несо-
гласованным сторонами, а соответствующий договор не считается за-
ключенным. 

Существенными условиями договора аренды являются предмет до-
говора, арендная плата и срок аренды. 

Стороны должны четко определить местоположение земельного 
участка (адрес земельного участка), его целевое назначение, границы, 
кадастровый номер и другие признаки, которые позволят точно иден-
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тифицировать земельный участок. При отсутствии этих данных в до-
говоре условие об объекте считается несогласованным и, следователь-
но, договор не считается заключенным. 

Важным условием договора аренды является его срок. Он определя-
ется сторонами договора аренды земельного участка. При этом ст. 17 
Кодекса о земле предусматривает общий максимальный срок договора 
аренды земельного участка 99 лет. Срок аренды земельного участка 
для ведения сельского хозяйства не может быть менее 10 лет. Срок 
аренды земельного участка, находящегося в государственной соб-
ственности и предоставляемого для целей, связанных со строитель-
ством и (или) обслуживанием капитальных строений (зданий, соору-
жений), должен быть не менее нормативного срока строительства и 
(или) эксплуатации этих капитальных строений (зданий, сооружений). 
Предоставление земельного участка на более короткий срок может 
осуществляться только с согласия лиц, которым предоставляется этот 
земельный участок. В соответствии со ст. 70 Кодекса о земле по исте-
чении срока договора аренды арендатор обязан возвратить предостав-
ленные ему земельные участки либо своевременно обратиться за про-
длением договора. 

Земельные участки могут предоставляться в аренду: для строитель-
ства и обслуживания жилого дома; обслуживания принадлежащих им 
на праве собственности или ином законном основании жилого дома, 
зарегистрированной организацией по государственной регистрации 
квартиры в блокированном жилом доме; ведения личного подсобного 
хозяйства в сельских населенных пунктах, поселках городского типа 
зарегистрированным по месту жительства в этих населенных пунктах; 
ведения крестьянского (фермерского) хозяйства; коллективного садо-
водства; дачного строительства; традиционных народных промыслов 
(ремесел); сенокошения и выпаса сельскохозяйственных животных; 
строительства гаражей и открытых стоянок и других целей, преду-
смотренных законодательством об использовании и охране земель. 
Размеры земельных участков, предоставляемых в аренду, не могут 
превышать размеров, установленных для их собственников. Размер 
земельного участка, предоставляемого в аренду для строительства и 
(или) обслуживания жилого дома, обслуживания зарегистрированной 
организацией по государственной регистрации квартиры в блокиро-
ванном жилом доме, устанавливается: 

в городах – от 0,05 до 0,15 гектара включительно; 
в сельских населенных пунктах, поселках городского типа – от 0,15 

до 0,25 гектара включительно; 
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в пригородных зонах г. Минска, областных центров и городов об-
ластного подчинения, устанавливаются от 0,1 до 0,15 гектара включи-
тельно. 

Для ведения личного подсобного хозяйства в сельском населенном 
пункте, поселке городского типа могут предоставляться земельные 
участки в размере до 3 гектаров на праве аренды. 

Размер земельного участка, предоставляемого в сельском населен-
ном пункте, поселке городского типа иностранному гражданину, лицу 
без гражданства, зарегистрированному по месту жительства в этом 
населенном пункте или ином населенном пункте, расположенном на 
территории соответствующего сельского совета, для ведения личного 
подсобного хозяйства в аренду, не может превышать 4 гектаров с уче-
том размера земельного участка, предоставленного в населенном 
пункте для строительства и (или) обслуживания жилого дома, обслу-
живания зарегистрированной организацией по государственной реги-
страции квартиры в блокированном жилом доме. 

Размер земельного участка, предоставляемого для коллективного 
садоводства, дачного строительства, не может превышать 0,15 гектара 
на одного члена садоводческого товарищества, дачного кооператива. 

Размер земельного участка, предоставляемого крестьянскому (фер-
мерскому) хозяйству для ведения крестьянского (фермерского) хозяй-
ства на праве аренды, определяется проектом отвода земельного 
участка. 

Размер земельного участка, предоставляемого для огородничества, 
сенокошения и выпаса сельскохозяйственных животных, традицион-
ных народных промыслов (ремесел), устанавливается государствен-
ным органом, предоставляющим земельный участок в соответствии с 
его компетенцией, в зависимости от местных условий и особенностей, 
волеизъявления лица, которому он предоставляется. 

Предоставление земельного участка меньше минимального размера 
может осуществляться только с письменного согласия лица, заинтере-
сованного в предоставлении. 

 
8.3. Арендная плата 

 
Договор аренды земельного участка является возмездным, поэтому 

арендатор обязан своевременно вносить плату за пользование имуще-
ством. 
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Арендная плата взимается в размере, определяемом договором. В со-
ответствии с Указом Президента Республики Беларуси от 1 марта 
2010 г. № 101 «О взимании арендной платы за земельные участки, 
находящиеся в государственной собственности» размер ежегодной 
арендной платы за земельный участок, находящийся в государствен-
ной собственности, определяется местным исполнительным комите-
том, администрацией СЭЗ, предоставившими его в аренду: 

• для одной цели – исходя из кадастровой стоимости такого участка 
с применением коэффициентов; 

• для нескольких целей, в отношении которых предусмотрены раз-
ные коэффициенты, – исходя из кадастровой стоимости земельного 
участка по виду функционального использования каждой из его частей 
с применением соответствующих коэффициентов; 

• на долевом праве для одной цели – исходя из кадастровой стои-
мости данного участка с учетом доли каждого из арендаторов в праве 
на земельный участок с применением коэффициентов; 

• на долевом праве для нескольких целей, в отношении которых 
предусмотрены разные коэффициенты, – для каждого из арендаторов 
соразмерно их долям в праве на земельный участок, соответствующим 
этим целям. 

Как правило, арендная плата устанавливается в целом за весь зе-
мельный участок, но может устанавливаться отдельно по каждой из 
его составных частей. Гражданский кодекс предусматривает следую-
щие формы арендной платы: 

- определенные в твердой сумме платежи, вносимые периодически 
или единовременно; 

- установленная доля полученных в результате использования зе-
мельного участка продукции, плодов или доходов; 

- предоставление арендатором определенных услуг; 
- передача арендатором арендодателю обусловленной договором 

вещи в собственность или в аренду; 
- возложение на арендатора обусловленных договором затрат на 

улучшение арендованного земельного участка. 
Наиболее распространенной является денежная форма оплаты. 

Но стороны могут предусматривать любые формы  оплаты, удобные 
для них, либо сочетание нескольких форм. За арендуемые земельные 
участки, находящиеся в государственной собственности, арендная 
плата взимается только в денежной форме и перечисляется в бюджет. 

Арендная плата уплачивается в сроки, предусмотренные догово-
ром. 
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Арендная плата не взимается: 
1) за земельные участки, предоставленные для размещения недви-

жимых материальных историко-культурных ценностей, включенных в 
Государственный список историко-культурных ценностей Республики 
Беларусь, согласно перечню таких ценностей, утвержденному Прези-
дентом Республики Беларусь, при условии выполнения их собственни-
ками (владельцами) и (или) пользователями обязательств, обусловлен-
ных актами законодательства об охране историко-культурного насле-
дия; 

2) земельные участки, предоставленные бюджетным организациям; 
3) земельные участки общего пользования садоводческих товари-

ществ, дачных кооперативов; 
4) земельные участки, предоставленные для размещения заповед-

ников, национальных парков, заказников, дендрологических парков, 
ботанических садов (кроме входящих в их состав сельскохозяйствен-
ных земель), опытных полей, используемых для научной деятельности, 
и др. 

При предоставлении земельного участка в аренду либо при пре-
кращении права аренды земельного участка в течение календарного 
года размер арендной платы, подлежащей уплате в бюджет за текущий 
период года, рассчитывается пропорционально количеству месяцев 
аренды земельного участка в календарном году. 

Арендная плата может быть внесена арендатором единовременно 
за весь период аренды земельного участка. Арендная плата за земель-
ные участки, используемые не по целевому назначению, не использу-
емые в течение сроков, определенных законодательными актами, заня-
тые до оформления правоудостоверяющих документов, взимается в 
десятикратном размере. Сведения о таких земельных участках вносят-
ся управлениями землеустройства местных исполнительных комите-
тов, администрациями свободных экономических зон в порядке и сро-
ки, установленные законодательством. 

Плательщики арендной платы за земельные участки пользуются 
правами и исполняют обязанности, установленные для плательщиков 
налогов, сборов (пошлин). 

 
8.4. Ответственность сторон договора аренды земли 

 
К основным правам арендатора можно отнести: 
- право требовать предоставления земельного участка и возмещения 

убытков, причиненных задержкой исполнения, либо расторжения дого-
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вора и возмещения убытков, причиненных его неисполнением, в случае, 
если арендодатель не предоставил сданный в аренду земельный уча-
сток в указанный в договоре аренды срок; 

- право сдать участок в субаренду с согласия арендодателя; 
- право использовать участок в соответствии с целью и условиями 

его предоставления (для строительства и эксплуатации зданий, соору-
жений, установок) при наличии утвержденного в установленном по-
рядке проекта. 

Арендаторы земельных участков, за право заключения договоров 
аренды которых взималась плата, вправе, если иное не установлено 
законодательными актами: 

1) предоставлять арендованный земельный участок в субаренду в 
пределах срока договора аренды; 

2) передавать свои права и обязанности по договору аренды зе-
мельного участка другому лицу; 

3) использовать право аренды земельного участка в качестве пред-
мета залога и вклада в уставный фонд хозяйственных товариществ и 
обществ в пределах срока договора аренды. 

Арендодатель обязан предоставить арендатору земельный участок 
в состоянии, соответствующем условиям договора аренды и целевому 
назначению участка. Если иное не предусмотрено договором, то уча-
сток передается в аренду вместе с его принадлежностями и относящи-
мися к нему документами (например, свидетельством (удостоверением) 
о государственной регистрации). 

Арендатор является собственником произведенных им отделимых 
улучшений земельного участка, если иное не предусмотрено догово-
ром аренды. Судьба неотделимых улучшений земельного участка, 
произведенных арендатором, определяется в зависимости от наличия 
согласия на эти улучшения со стороны арендодателя. В случае если на 
производство данных улучшений было согласие арендодателя и арен-
датор произвел их за счет собственных средств, арендатор имеет право 
после прекращения договора на возмещение стоимости этих улучше-
ний, если иное не предусмотрено договором аренды. Неотделимые 
улучшения земельного участка, произведенные без согласия арендода-
теля, возмещению не подлежат, если иное не предусмотрено законода-
тельством. 

Сдача в аренду земельного участка не прекращает и не изменяет 
прав третьих лиц на него (права залога, права сервитута, преимуще-
ственные права перед другими лицами и т. п.). Но при заключении 
договора аренды арендодатель должен предупредить арендатора обо 
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всех правах третьих лиц на сдаваемое в аренду имущество. Нарушение 
данного правила дает возможность арендатору требовать уменьшения 
арендной платы либо расторжения договора и возмещения убытков. 
Таким образом, ст. 584 Гражданского кодекса призвана гарантировать 
права третьих лиц на сдаваемый в аренду земельный участок. 

Арендаторы земельных участков, за исключением иностранных 
граждан, лиц без гражданства, иностранных юридических лиц и их 
представительств, надлежащим образом исполняющие условия дого-
вора аренды земельного участка, имеют преимущественное перед 
иными лицами право при прочих равных условиях на приобретение в 
установленном законодательством об охране и использовании земель 
порядке используемого земельного участка в частную собственность, 
за исключением земельных участков, не подлежащих передаче в част-
ную собственность. 

Арендаторы земельных участков, находящихся в государственной 
собственности, за право заключения договоров аренды которых плата 
не взималась, до совершения сделок по предоставлению арендованно-
го земельного участка в субаренду, передаче арендаторами своих прав 
и обязанностей по договору аренды земельного участка другим лицам, 
использованию права аренды земельного участка в качестве предмета 
залога, вклада в уставный фонд хозяйственных товариществ и обществ 
в установленном законодательными актами порядке обязаны приобре-
сти земельный участок в частную собственность или внести плату за 
право заключения договора аренды земельного участка. 

На земельных участках, находящихся в государственной собствен-
ности и предоставленных в аренду, допускаются строительство капи-
тальных строений (зданий, сооружений), создание древесно-
кустарниковой растительности (насаждений) или насаждений травяни-
стых многолетних растений арендаторами, если это соответствует це-
левому назначению этих земельных участков и условиям их предо-
ставления в аренду, указанным в решениях государственных органов, 
осуществляющих государственное регулирование и управление в об-
ласти использования и охраны земель, и договорах аренды земельных 
участков. 

В случае нахождения на земельных участках, предоставленных в 
частную собственность, жилых домов, квартир в блокированных жи-
лых домах, дач, садовых домиков, иных капитальных строений (зда-
ний, сооружений) предоставление таких земельных участков в аренду 
допускается только вместе с этими капитальными строениями (здани-
ями, сооружениями) с сохранением целевого назначения земельных 
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участков и при наличии документов, удостоверяющих права на эти 
объекты недвижимого имущества. 

В случае наследования земельных участков, находящихся в част-
ной собственности гражданина, несовершеннолетними наследниками 
допускается предоставление земельных участков в аренду гражданам 
законными представителями наследников по согласованию с Минским 
городским, городскими (городов областного подчинения), районными, 
сельскими, поселковыми исполнительными комитетами до приобрете-
ния наследниками дееспособности в полном объеме. 

Строительство арендаторами капитальных строений (зданий, со-
оружений) или размещение иных объектов недвижимого имущества на 
арендуемых земельных участках, находящихся в частной собственно-
сти, не допускаются, за исключением случаев, когда строительство 
капитальных строений (зданий, сооружений), создание древесно-
кустарниковой растительности (насаждений) или иное освоение зе-
мельных участков соответствуют целевому назначению этих земель-
ных участков и условиям, указанным в договорах аренды земельных 
участков. 

Арендодатель отвечает за недостатки сданного в аренду земельного 
участка, если эти недостатки полностью или частично препятствуют 
пользованию им, даже если во время заключения договора аренды он 
не знал об этих недостатках. В случае обнаружения таких недостатков 
арендатор по своему выбору вправе: 

- потребовать от арендодателя либо безвозмездного устранения не-
достатков земельного участка, либо соразмерного уменьшения аренд-
ной платы, либо возмещения своих расходов на устранение недостат-
ков земельного участка; 

- непосредственно удержать сумму понесенных им расходов на 
устранение данных недостатков из арендной платы, предварительно 
уведомив об этом арендодателя; 

- потребовать досрочного расторжения договора. 
Арендодатель, извещенный о требовании арендатора или о его 

намерениях устранить недостатки земельного участка за счет арендо-
дателя, может без промедления безвозмездно устранить недостатки 
земельного участка. Если удовлетворение требований арендатора или 
удержание им расходов на устранение недостатков из арендной платы 
не покрывает причиненных арендатору убытков, то он вправе потре-
бовать возмещения непокрытой части убытков. Вместе с тем арендо-
датель не отвечает за недостатки сданного в аренду земельного участ-
ка, которые: 
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- были оговорены им при заключении договора аренды; 
- были заранее известны арендатору; 
- должны были быть обнаружены арендатором во время осмотра 

земельного участка при заключении договора или передаче участка в 
аренду. 

Арендатор, желающий продлить договор на новый срок, обязан 
письменно уведомить об этом арендодателя не позднее чем за три ме-
сяца до истечения срока действия договора. Если арендатор письменно 
не уведомил арендодателя о своем желании продлить договор аренды 
на новый срок, договорные отношения сторон и право аренды на зе-
мельный участок по истечении срока аренды прекращаются. 

Договор аренды земельного участка расторгается по основаниям, 
предусмотренным гражданским законодательством или договором 
аренды. Прекращение действия договора возможно по истечении сро-
ка, на который он был заключен. Допускается расторжение договора 
аренды по волеизъявлению сторон. По требованию арендодателя дого-
вор может быть досрочно расторгнут судом в случаях, когда арендатор: 

• пользуется земельным участком с существенными нарушениями 
условий договора или назначения земельного участка, либо с неодно-
кратными нарушениями; 

• существенно ухудшает земельный участок; 
• более двух раз подряд по истечении установленного договором 

срока платежа не вносит арендную плату; 
• по другим основаниям. 
Арендодатель вправе требовать досрочного расторжения договора 

только после направления арендатору письменного предупреждения о 
необходимости исполнения им обязательства в разумный срок (в соот-
ветствии со ст. 590 Гражданского кодекса). 

По требованию арендатора договор аренды может быть досрочно 
расторгнут судом в случаях, когда: 

• арендодатель не предоставляет земельный участок в пользование 
арендатору либо создает препятствия пользования им; 

• переданный арендатору земельный участок имеет препятствую-
щее пользованию им недостатки, которые не были оговорены арендо-
дателем при заключении договора, не были заранее известны аренда-
тору и не могли быть обнаружены арендатором во время осмотра зе-
мельного участка при заключении договора; 

• земельный участок в силу обстоятельств, за которые арендатор не 
отвечает, окажется в состоянии, не пригодном для использования. 



135 

Порядок прекращения договора аренды земельного участка зависит 
от способа, применяемого сторонами. В случае расторжения договора 
по соглашению сторон должны быть согласованы требования по фор-
ме расторжения в соответствии с гражданским законодательством. 

Если договор расторгается вследствие одностороннего отказа од-
ной из сторон от его исполнения, то такая сторона должна направить 
другой письменное уведомление об отказе от исполнения договорных 
обязательств. 

По истечении договора аренды арендатор, надлежащим образом 
исполнявший свои обязанности, имеет при прочих равных условиях 
преимущественное право на заключение договора на новый срок. 
Арендатор обязан письменно предупредить арендодателя о желании 
заключить такой договор в указанный срок. Если в договоре он не ука-
зан – в разумный срок до окончания действия договора. 

При заключении договора на новый срок условия договора могут 
быть изменены по соглашению сторон. Если арендодатель отказал 
арендатору в заключении договора на новый срок, но в течение одного 
года со дня истечения срока договор аренды с ним заключил договор 
аренды с другим лицом, то арендатор вправе потребовать в суде пере-
вода на себя прав и обязанностей по заключенному договору и возме-
щения убытков, причиненных отказом возобновить с ним договор арен-
ды, либо только возмещения таких убытков. В соответствии со ст. 581 и 
592 Гражданского кодекса, если арендатор продолжает пользоваться 
земельным участком после истечения срока договора при отсутствии 
возражения со стороны арендодателя, договор считается возобновлен-
ным на тех же условиях на неопределенный срок. 

При прекращении права аренды земельного участка, находящегося 
в государственной собственности, Минский городской, городской (го-
рода областного подчинения), районный, сельский, поселковый ис-
полнительный комитет или суд принимают решение о возмещении 
землепользователем убытков, причиненных в результате нарушения 
им законодательства об охране и использовании земель и (или) усло-
вий договора аренды земельного участка. 

Определение размеров убытков, причиненных землепользователя-
ми в результате нарушения ими законодательства об охране и исполь-
зовании земель и (или) условий договора аренды земельного участка, 
осуществляется организациями по перечню и в порядке, установлен-
ными Советом Министров Республики Беларусь. 
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8.5. Порядок предоставления земельного участка в аренду 
и государственная регистрация договора аренды 

(субаренды) земли 
 

Желающие арендовать земельный участок обращаются с заявлени-
ем в соответствующий исполнительный комитет, к гражданину или 
юридическому лицу – собственнику земельного участка. Как правило, 
с просьбой об аренде обращаются граждане, постоянно проживающие 
в данной местности, но в случае, если это приезжие, то необходимо 
представить дополнительные документы (справка о прежней трудовой 
деятельности, составе семьи, трудоспособности). Передача земли в 
аренду осуществляется в порядке отвода. 

Согласно ст. 35 Кодекса о земле предоставление земельных участ-
ков, находящихся в государственной собственности, осуществляется 
на основании решения об изъятии и предоставлении земельных участ-
ков. Положение «О порядке изъятия и предоставления земельных 
участков» предусматривает, что для проведения аукциона местный 
исполнительный комитет подготавливает градостроительный паспорт 
земельного участка, намечаемого для проведения аукциона (кроме 
земельного участка, предназначенного для коллективного садоводства), 
если иное не установлено законодательными актами, и поручает орга-
низации по землеустройству обеспечить разработку проекта отвода 
земельного участка (при наличии схемы землеустройства района, гра-
достроительного проекта детального планирования города (пригород-
ной зоны города) либо подготовку земельно-кадастровой документа-
ции для выбора земельного участка и оформления материалов предва-
рительного согласования места его размещения (при отсутствии ука-
занных схемы и градостроительного проекта). 

Если для проведения аукциона предполагается изъятие земельного 
участка из сельскохозяйственных земель сельскохозяйственного назна-
чения, лесных земель лесного фонда (природоохранных, рекреационно-
оздоровительных и защитных лесов) для целей, не связанных с назна-
чением этих, поручение на разработку проекта отвода может быть да-
но местным исполнительным комитетом только после издания Прези-
дентом Республики Беларусь распоряжения о согласовании возможно-
сти предоставления земельного участка. 

Разработка проекта отвода земельного участка с установлением его 
границы на местности, а также подготовка земельно-кадастровой до-
кументации и оформление материалов предварительного согласования 
места размещения земельного участка для проведения аукциона осу-
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ществляются организацией по землеустройству в течение одного ме-
сяца со дня оплаты работ на основании договора подряда на разработ-
ку этого проекта с местным исполнительным комитетом, заинтересо-
ванным в проведении аукциона, или с государственной организацией, 
уполномоченной местным исполнительным комитетом на заключение 
такого договора, за счет средств местного бюджета. 

Для разработки проекта отвода земельного участка местный испол-
нительный комитет представляет в организацию по землеустройству 
свое поручение, градостроительный паспорт земельного участка, если 
необходимость его подготовки предусмотрена законодательными ак-
тами, и копию схемы землеустройства района с нанесенными грани-
цами испрашиваемого земельного участка либо копию градострои-
тельного проекта детального планирования (пригородной зоны города) 
с нанесенными границами испрашиваемого земельного участка. 

В проекте отвода земельного участка, изымаемого для проведения 
аукциона, указываются его площадь, состав и качество земель, факти-
ческий размер убытков, причиняемых землепользователю изъятием у 
него земельного участка, потерь сельскохозяйственного и (или) лесо-
хозяйственного производства, условия использования данного участка 
до оформления победителем аукциона либо единственным участником 
несостоявшегося аукциона прав на него, а также сведения о кадастро-
вой стоимости земельного участка. 

Организация по землеустройству, осуществляющая разработку 
проекта отвода земельного участка, согласовывает этот проект с 
управлением землеустройства и территориальным подразделением 
архитектуры и градостроительства соответствующего местного испол-
нительного комитета. Проект отвода земельного участка согласовыва-
ется руководителями (их заместителями) управления землеустройства, 
территориального подразделения архитектуры и градостроительства 
местного исполнительного комитета в течение трех рабочих дней со 
дня его получения из организации по землеустройству. 

На основании согласованного проекта отвода земельного участка 
организация по землеустройству устанавливает границу этого участка 
на местности в порядке, определенном Государственным комитетом 
по имуществу. 

Согласованные проект отвода земельного участка с материалами по 
установлению его границы на местности и проект решения местного 
исполнительного комитета об изъятии и предоставлении земельного 
участка для проведения аукциона в течение двух рабочих дней со дня 



138 

их оформления передаются в электронном виде и (или) на бумажном 
носителе организацией по землеустройству в соответствующее управ-
ление землейстройства. 

Управление землейстройства в течение пяти рабочих дней со дня 
поступления проекта отвода земельного участка и материалов по уста-
новлению его границы на местности рассматривает данный проект, 
уточняет при необходимости проект решения об изъятии земельного 
участка для проведения аукциона и предоставлении победителю аук-
циона либо единственному участнику несостоявшегося аукциона и 
вносит эти проекты в соответствующий местный исполнительный ко-
митет для принятия необходимого решения. В решении об изъятии 
земельного участка для проведения аукциона и предоставлении побе-
дителю аукциона либо единственному участнику несостоявшегося 
аукциона должны быть указаны виды изымаемых земель, цель, для 
которой изымается земельный участок, его размер, условия изъятия 
земельного участка для проведения аукциона (в том числе размер 
убытков, потерь сельскохозяйственного и (или) лесохозяйственного 
производства, если они имеют место), условия использования этого 
участка в период со дня принятия указанного решения до дня оформ-
ления в установленном законодательством порядке прав на него побе-
дителем аукциона, а также в случае необходимости полномочия орга-
низации по землеустройству на обращение за государственной реги-
страцией создания земельного участка и возникновения права, ограни-
чений (обременений) прав на него в организацию по государственной 
регистрации по месту нахождения данного участка. В названном ре-
шении указывается, что изымаемый земельный участок предоставля-
ется победителю аукциона либо единственному участнику несостояв-
шегося аукциона, выразившему согласие на предоставление ему зе-
мельного участка, при соблюдении условий, предусмотренных Поло-
жением о порядке изъятия и предоставления земельного участка, целе-
вое назначение предоставляемого земельного участка, а также назна-
чение земельного участка в соответствии с единой классификацией 
назначения объектов недвижимого имущества, утвержденной в уста-
новленном порядке. 

Решение об изъятии земельного участка для проведения аукциона и 
предоставлении победителю аукциона либо единственному участнику 
несостоявшегося аукциона принимается местным исполнительным 
комитетом в течение пяти рабочих дней со дня получения материалов 
от управления землеустройства. 
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Местный исполнительный комитет в течение трех рабочих дней 
после принятия решения об изъятии земельного участка для проведе-
ния аукциона и предоставлении победителю аукциона либо един-
ственному участнику несостоявшегося аукциона передает копию этого 
решения с проектом отвода данного участка и материалами по уста-
новлению его границы на местности управлению землеустройства для 
обеспечения государственной регистрации в отношении создаваемого 
и изменяемого (прекращающего существование) земельных участков и 
представления в комиссию по организации и проведению аукциона 
или в государственную организацию, уполномоченную местным ис-
полнительным комитетом на проведение аукциона. 

При отсутствии схемы землеустройства района (при размещении 
земельного участка за пределами населенного пункта), градострои-
тельного проекта детального планирования (при размещении земель-
ного участка в границах города, пригородной зоны города) место раз-
мещения земельного участка для проведения аукциона определяется в 
соответствии с Положением о порядке изъятия и предоставления зе-
мельного участка. 

Земельно-кадастровая документация на земельный участок, наме-
чаемый к изъятию для проведения аукциона, включает: 

1) поручение местного исполнительного комитета организации по 
землеустройству об оформлении материалов предварительного согла-
сования места размещения земельного участка, содержащее сведения о 
цели его использования, намечаемом месте размещения и примерном 
размере этого участка, к которому прилагается градостроительный 
паспорт этого участка, если необходимость его подготовки предусмот-
рена законодательными актами; 

2) копии уведомлений землепользователей о намечаемом изъятии 
земельного участка, порядке и условиях возмещения убытков, причи-
няемых его изъятием, – при изъятии земельного участка для государ-
ственных нужд, в иных случаях – письменное согласие землепользова-
теля на изъятие у него данного участка; 

3) документы, подтверждающие состав и качество земель указан-
ного участка, размер убытков, потерь сельскохозяйственного и (или) 
лесохозяйственного производства; 

4) заключения: 
Министерства природных ресурсов и охраны окружающей среды о 

наличии (об отсутствии) в границах испрашиваемого земельного 
участка разведанного месторождения полезных ископаемых – в случае 
согласования места размещения земельного участка вне границ терри-
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торий перспективного развития населенных пунктов, установленных 
утвержденной градостроительной документацией. При наличии в гра-
ницах испрашиваемого земельного участка такого месторождения в 
заключении также отражаются возможность и условия застройки этого 
участка; 

Белорусского государственного концерна по нефти и химии – в 
случае согласования места размещения земельного участка для строи-
тельства автозаправочной станции и склада нефтепродуктов; 

владельца автомобильной дороги – в случае согласования места 
размещения земельного участка в придорожной полосе (контролируе-
мой зоне) автомобильной дороги общего пользования; 

государственного производственного объединения по топливу и га-
зификации «Белтопгаз» – в случае согласования места размещения 
земельного участка для строительства объекта хранения сжиженного 
углеводородного газа; 

Министерства обороны – в случае согласования места размещения 
земельных участков для строительства и обслуживания аэродромов и 
взлетно-посадочных площадок; базовых станций и вышек сотовой свя-
зи; ветроэнергетических установок и ветропарков; комплексов зданий, 
сооружений, инженерной инфраструктуры, а также наземных объектов 
средств и систем обслуживания воздушного движения, навигации, по-
садки и электросвязи, предназначенных для организации воздушного 
движения; магистральных линий инженерных сетей; магистральных и 
республиканских автомобильных дорог и железных дорог; объектов в 
запретных районах и зонах при арсеналах, центральных базах и скла-
дах вооружения и боеприпасов; объектов высотой 25 метров и более; 
телевизионных и радиовещательных вышек и мачт; объектов в сани-
тарно-защитных зонах и зонах ограничения застройки передающих 
радиотехнических объектов Вооруженных Сил Республики Беларусь; 

Министерства культуры – в случае согласования места размещения 
земельного участка на территории недвижимых материальных истори-
ко-культурных ценностей и в зонах их охраны. 

Организация по землеустройству либо соответствующие службы 
местного исполнительного комитета в соответствии с решением ука-
занного комитета согласовывают место размещения земельного участ-
ка с названными выше органами и организациями, которые представ-
ляют свои заключения в течение трех рабочих дней со дня поступле-
ния к ним документов на согласование; 

5) материалы по установлению границ земельного участка, намеча-
емого к изъятию для проведения аукциона; 
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6) копию земельно-кадастрового плана (части плана) с нанесенны-
ми границами этого участка; 

7) копии без нотариального засвидетельствования устава (иного 
учредительного документа при осуществлении деятельности не на ос-
новании устава) и свидетельства о государственной регистрации юри-
дического лица, или копию свидетельства о государственной реги-
страции индивидуального предпринимателя, или копии документов, 
содержащих идентификационные сведения о гражданине, из земель 
которого намечается изъятие данного участка; 

8) сведения о кадастровой стоимости земельного участка. 
Земельно-кадастровая документация на земельный участок, наме-

чаемый к изъятию для проведения аукциона, и акт выбора места раз-
мещения земельного участка (далее – материалы предварительного 
согласования места размещения земельного участка для проведения 
аукциона) в течение трех рабочих дней со дня завершения их оформ-
ления представляются организацией по землеустройству с проектом 
решения местного исполнительного комитета соответствующему 
управлению землеустройства по месту нахождения этого участка. 

Материалы предварительного согласования возможности предо-
ставления земельного участка для проведения аукциона рассматрива-
ются в соответствии с Положением о порядке изъятия и предоставле-
ния земельного участка. При этом если для проведения аукциона 
предполагается изъятие земельного участка из сельскохозяйственных 
земель сельскохозяйственного назначения, лесных земель лесного 
фонда (природоохранных, рекреационно-оздоровительных и защитных 
лесов) для целей, не связанных с назначением этих земель, решение 
местного исполнительного комитета об изъятии земельного участка 
для проведения аукциона и предоставлении победителю аукциона ли-
бо единственному участнику несостоявшегося аукциона может быть 
принято только после издания Президентом Республики Беларусь рас-
поряжения о согласовании возможности предоставления земельного 
участка. 

В случае если аукцион аренды признан несостоявшимся в силу то-
го, что заявление на участие в нем подано только одним гражданином 
(индивидуальным предпринимателем, юридическим лицом) либо для 
участия в нем явился только один гражданин (индивидуальный пред-
приниматель, юридическое лицо), земельный участок предоставляется 
этому лицу при его согласии с внесением платы за право заключения 
договора аренды земельного участка в размере начальной цены пред-
мета аукциона, определенной в порядке, установленном Советом Ми-



142 

нистров Республики Беларусь, увеличенной на 5 %. В течение 10 рабо-
чих дней после признания аукциона аренды несостоявшимся гражда-
нин (индивидуальный предприниматель, юридическое лицо) обязан 
внести плату за право заключения договора аренды земельного участ-
ка (часть платы – в случае предоставления рассрочки ее внесения со-
ответствующими местными исполнительными комитетами), возме-
стить затраты на организацию и проведение аукциона, в том числе 
расходы, связанные с изготовлением и предоставлением документа-
ции, необходимой для его проведения, и выполнить условия, преду-
смотренные в решении об изъятии земельного участка для проведения 
аукциона аренды и предоставлении победителю такого аукциона либо 
единственному участнику несостоявшегося аукциона. После соверше-
ния лицом названных действий, но не позднее двух рабочих дней, 
местный исполнительный комитет заключает с ним договор аренды 
земельного участка. 

В течение 10 рабочих дней со дня утверждения в установленном 
порядке протокола о результатах аукциона победитель аукциона арен-
ды обязан внести плату за право заключения договора аренды земель-
ного участка (часть платы – в случае предоставления рассрочки ее вне-
сения соответствующими местными исполнительными комитетами), 
возместить затраты на организацию и проведение аукциона, в том чис-
ле расходы, связанные с изготовлением и предоставлением участникам 
документации, необходимой для его проведения, и выполнить усло-
вия, предусмотренные в решении об изъятии земельного участка для 
проведения аукциона аренды и предоставлении победителю такого 
аукциона либо единственному участнику несостоявшегося аукциона. 
После совершения победителем аукциона названных действий, но не 
позднее двух рабочих дней, местный исполнительный комитет заклю-
чает с ним договор аренды земельного участка. 

Размер затрат, подлежащих возмещению, не должен превышать 
суммы фактических затрат на организацию и проведение аукциона, 
изготовление документации, необходимой для его проведения, в том 
числе на формирование земельного участка и изменение земельного 
участка в результате такого формирования, государственную реги-
страцию в отношении этих участков, а также включать затраты по ра-
нее проведенным нерезультативным аукционам в случае повторного 
выставления земельного участка на торги. 

Информация о названных затратах, порядке и сроках их возмеще-
ния в обязательном порядке доводится до сведения участников до 
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начала проведения аукциона по каждому земельному участку, выстав-
ляемому на аукцион. 

Организация и проведение аукционов продажи и аукционов арен-
ды, в том числе определение начальной цены предмета таких аукцио-
нов, осуществляются в порядке, установленном Советом Министров 
Республики Беларусь. 

Положением о порядке изъятия и предоставления земельных участ-
ков юридическим лицам и индивидуальным предпринимателям для 
строительства капитальных строений (зданий, сооружений), утвержден-
ным Указом президента Республики Беларусь от 27 декабря 2007 г. 
№ 667, устанавливаются: 

порядок изъятия и предоставления земельных участков в г. Минске 
и областных центрах юридическим лицам и индивидуальным пред-
принимателям для строительства капитальных строений (зданий, со-
оружений) при отсутствии градостроительных проектов детального 
планирования указанных городов или архитектурных проектов за-
стройки их территорий, если в соответствии с законодательными акта-
ми не требуется проведение аукциона на право заключения договора 
аренды земельного участка, аукциона по продаже земельных участков 
в частную собственность; 

порядок изъятия и предоставления земельных участков для прове-
дения аукциона с условиями на право проектирования и строительства 
капитальных строений (зданий, сооружений) при принятии решения о 
его проведении Минским городским исполнительным комитетом, го-
родским исполнительным комитетом областного центра, районным, 
городским (городов областного, районного подчинения) исполнитель-
ными комитетами. 

Право аренды земельного участка возникает у гражданина, инди-
видуального предпринимателя или юридического лица с момента гос-
ударственной регистрации этого права и удостоверяется свидетель-
ством (удостоверением) о государственной регистрации. Регистрация 
договоров аренды осуществляется по заявлению обеих сторон – арен-
додателя или арендатора, если иное не указано в договоре. Обычно 
договором аренды осуществить регистрацию уполномочивается арен-
датор. Если заявление о регистрации аренды подает арендатор, а арен-
додатель не зарегистрировал свое ранее возникшее вещное право на 
передаваемое в аренду имущество, то такая сделка недействительна. 
Если арендатор уклоняется от регистрации, то решение о регистрации 
сделки может быть вынесено судом. В случае необоснованного укло-
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нения арендодателя от регистрации он обязан возместить убытки 
арендатора, вызванные задержкой в регистрации. 

При создании земельного участка кроме соответствующего догово-
ра для регистрации также запрашивается землеустроительное дело на 
вновь образованный земельный участок, включая выписку из решения 
уполномоченного государственного органа о предоставлении земель-
ного участка, определяющего целевое назначение земельного участка 
и ограничения (обременения) прав на него. 

Право аренды отдельно от договора аренды не возникает. Реги-
страция договора аренды и возникновения права аренды может осу-
ществляться по отдельным заявлениям. При раздельной регистрации 
регистрационные записи в отношении договора аренды вносятся в 
лист Е регистрационной книги. При регистрации возникновения права 
аренды регистрационная запись вносится в лист ВВ регистрационной 
книги. Лист Е при этом не аннулируется. При совместной регистрации 
все записи (и в отношении договора, и в отношении права) вносятся в 
листы ВВ. Регистрационная запись в отношении залога права аренды 
вносится в отдельные листы ВВ регистрационной книги. 

В случае регистрации договора субаренды представляется пись-
менное согласие арендодателя земельного участка на передачу зе-
мельного участка в субаренду либо отметка о таком согласии на дого-
воре субаренды земельного участка (не представляется, если арендо-
дателем земельного участка является уполномоченный государствен-
ный орган). 

Регистрация перехода или прекращения права аренды либо суб-
аренды зарегистрированного земельного участка осуществляется на 
основании постановления суда о расторжении договора аренды или 
субаренды земельного участка, или об изъятии земельного участка у 
арендатора, или на основании документов, подтверждающих соблюде-
ние установленных законодательством и (или) договором условий од-
ностороннего отказа от исполнения договора аренды или субаренды 
земельного участка, если такой отказ допускается законодательством 
или соглашением сторон. 

Если юридическое лицо, индивидуальный предприниматель в те-
чение шести месяцев, а граждане в течение одного года со дня получе-
ния свидетельства (удостоверения) о государственной регистрации 
создания земельного участка и возникновения права аренды обязаны 
приступить к занятию данного участка в соответствии с целью и усло-
виями его предоставления. При предоставлении земельного участка по 
результатам аукциона на право заключения договора аренды срок, в 
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течение которого победитель такого аукциона обязан приступить к 
занятию данного участка, определяется в решении местного исполни-
тельного комитета и не может превышать сроков, указанных выше. 
Но если указанные лица не приступили к занятию данного участка в 
установленный срок, то Минский городской, городской (города об-
ластного подчинения), районный, сельский, поселковый исполнитель-
ный комитет в соответствии с его компетенцией не позднее одного 
месяца со дня истечения указанного срока направляет такому лицу 
предписание о необходимости занятия данного участка. Срок, указан-
ный в предписании, не может превышать одного месяца. В случае если 
лицо по истечении срока, указанного в предписании, не приступит к 
занятию земельного участка, указанный государственный орган при-
нимает решение о расторжении договора аренды земельного участка, 
содержащее условия дальнейшего его использования и обязательное 
для исполнения предписание организации по государственной реги-
страции осуществить в срок до пяти рабочих дней (со дня получения 
этой организацией такого предписания) государственную регистрацию 
прекращения у гражданина, индивидуального предпринимателя, юри-
дического лица права аренды земельного участка, если право растор-
жения договора аренды земельного участка в одностороннем порядке 
предусмотрено данным договором, а также решает вопрос о дальней-
шем использовании этого участка, либо подает в суд заявление о рас-
торжении договора аренды земельного участка и после вынесения по-
становления суда о расторжении такого договора и государственной 
регистрации прекращения у этих лиц права аренды земельного участка 
решает вопрос о дальнейшем его использовании. 

В случае если договор аренды земельного участка заключается на 
срок менее одного года, то такой договор не подлежит государствен-
ной регистрации. 

 
8.6. Особенности субаренды земельных участков 

 
Статья 586 Гражданского кодекса допускает возможность для 

арендатора сдавать арендованное имущество в субаренду с согласия 
арендодателя. Отношения субаренды оформляются договором суб-
аренды земельного участка, заключаемым на срок, не превышающий, 
соответственно, срока основного договора аренды. На договоры суб-
аренды земли полностью распространяются правила о договорах арен-
ды, если иное не предусмотрено законодательством. В случае если 



146 

договор аренды в соответствии с законодательством был признан ни-
чтожным, ничтожным является и договор субаренды. 

Договор субаренды не может быть заключен на срок, превышаю-
щий срок основного договора аренды. 

Субарендаторы земельных участков, надлежащим образом испол-
няющие условия договора субаренды земельного участка, имеют право 
в случае досрочного прекращения договора аренды земельного участ-
ка на заключение договора аренды этого земельного участка на остав-
шийся срок субаренды на условиях, соответствующих условиям пре-
кращенного договора аренды. 

Прекращение права аренды земельного участка влечет за собой 
прекращение права субаренды данного участка, если иное не установ-
лено договором аренды. В целях защиты прав субарендатора ст. 69 
Кодекса о земле устанавливает, что в случае досрочного прекращения 
договора аренды земельного участка субарендаторы, надлежащим об-
разом исполнявшие условия договора, имеют право на заключение 
договора аренды этого земельного участка на оставшийся срок суб-
аренды на условиях, соответствующих условиям прекращенного дого-
вора аренды. 

 
9. ПРАВО ПОЖИЗНЕННОГО НАСЛЕДУЕМОГО ВЛАДЕНИЯ 

ЗЕМЕЛЬНЫМИ УЧАСТКАМИ 
 

9.1. Понятие права пожизненного наследуемого владения 
земельными участками 

 
В соответствии с действующим законодательством Республики Бе-

ларусь физические лица могут иметь земельные участки на праве соб-
ственности, пожизненного наследуемого владения, во временном 
пользовании или на праве аренды. 

Право пожизненного наследуемого владения земельным участком – 
самостоятельное право на земельный участок, которое наряду с пра-
вом частной собственности, правом постоянного и временного пользо-
вания и сервитутом образует систему вещных прав на земельные 
участки (ст. 217 Гражданского кодекса). Это право может возникнуть 
только в отношении земельного участка, находящегося в государ-
ственной собственности. 

Право пожизненного наследуемого владения представляет собой 
особое вещное право граждан владеть и пользоваться земельным 
участком установленного размера в предусмотренном законом порядке 
и с определенной хозяйственной или потребительской целью. Оно 
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восходит к временам Древнего Рима, когда земля предоставлялась из-
за желания государства найти плательщиков налогов для обработки 
завоеванных неиспользованных земель. 

Появление права пожизненного наследуемого владения в нашей 
стране в начале 90-х гг. было вызвано скорее политическими, чем эко-
номическими причинами. Общество еще не было готово к появлению 
частной собственности на землю, однако всем было очевидно, что у 
земли должен был быть хозяин. Поэтому введение права пожизненно-
го наследуемого владения было своего рода компромиссом, поскольку, 
с одной стороны, закрепляло земельный участок за конкретным лицом, 
наделяя его широкими полномочиями в отношении такого участка, а с 
другой стороны, не было формально правом частной собственности на 
землю. 

Кодекс о земле регулирует отношения граждан в области пожиз-
ненного наследуемого владения землей. Оно представляет собой осо-
бое вещное право граждан бессрочно владеть и пользоваться земель-
ным участком установленного размера в предусмотренном законом 
порядке с определенной хозяйственной или потребительской целью. 

Право пожизненного наследуемого землевладения граждан являет-
ся самостоятельным институтом современного земельного права и 
имеет свои отличительные черты. 

Общими принципами права землевладения граждан являются: 
- производность и зависимость от права государственной собствен-

ности на землю; 
- устойчивость, стабильность; 
- самостоятельность и рациональность; 
- целевой характер; 
- платность. 
При этом данное право реализуется только в пределах фиксирован-

ных размеров земельных участков, либо в меньших размерах в зави-
симости от местных условий и их местоположения. 

Земельные участки могут находиться в пожизненном наследуемом 
владении иностранных граждан и лиц без гражданства, являющихся 
родственниками наследодателя, в случае наследования земельного 
участка, находившегося у наследодателя в пожизненном наследуемом 
владении, в том числе при наследовании расположенного на таком 
участке жилого дома, зарегистрированной организацией по государ-
ственной регистрации квартиры в блокированном жилом доме, дачи, 
садового домика, если иное не установлено законодательными актами. 
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Законодательными актами могут устанавливаться и иные случаи 
предоставления земельных участков в пожизненное наследуемое вла-
дение. 

Отказ в предоставлении земельного участка может быть обжалован 
в судебном порядке. 

Традиционным основанием возникновения земельных прав, в том 
числе и права землевладения, является предоставление земельного 
участка во владение. Оно производится только после изъятия этого 
участка у прежнего владельца. Предоставление земельных участков в 
пожизненное наследуемое владение осуществляется в порядке отвода. 

Право пожизненного землевладения может возникнуть в результате 
наследования земельного участка, строений и сооружений, имеющих 
отношение к данному участку. 

Наследование земельных участков, находящихся в пожизненном 
наследуемом владении, может осуществляться по закону или по заве-
щанию. Наследники земельных участков, находящихся в пожизненном 
наследуемом владении граждан, обязаны по истечении установленного 
гражданским законодательством срока для принятия наследства, но не 
позднее 18 месяцев со времени открытия наследства обратиться в со-
ответствующую организацию по государственной регистрации за гос-
ударственной регистрацией перехода права пожизненного наследуемо-
го владения земельным участком либо в Минский городской, город-
ской (города областного подчинения), районный, сельский, поселко-
вый исполнительный комитет в соответствии с его компетенцией за 
предоставлением земельного участка в частную собственность или 
аренду. Этот срок может быть продлен соответствующим местным 
исполнительным комитетом по заявлению наследника, но не более чем 
на шесть месяцев, если у наследника имелась уважительная причина, 
препятствовавшая ему обратиться за государственной регистрацией 
перехода права пожизненного наследуемого владения земельным 
участком или за предоставлением земельного участка в частную соб-
ственность или аренду (болезнь, отсутствие в Республике Беларусь 
или иная уважительная причина). Земельный участок, находившийся в 
пожизненном наследуемом владении, на котором расположены пере-
шедшие по наследству жилой дом, зарегистрированная организацией 
по государственной регистрации квартира в блокированном жилом 
доме, дача либо садовый домик, наследуются лицами, к которым пе-
решли по наследству эти жилой дом, зарегистрированная организаци-
ей по государственной регистрации квартира в блокированном жилом 
доме, дача либо садовый домик. Предоставление земельных участков в 
пожизненное наследуемое владение осуществляется без проведения 
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аукциона. Кроме того, граждане Республики Беларусь вправе приобре-
сти земельный участок, находящийся у них на праве пожизненного 
наследуемого владения, в частную собственность в упрощенном по-
рядке. Так, если на таком земельном участке расположен жилой дом, 
принадлежащий гражданину Республики Беларусь на праве собствен-
ности, земельный участок предоставляется в частную собственность 
без проведения аукциона. Во всех других случаях владелец имеет пре-
имущественное перед другими лицами право при прочих равных усло-
виях на приобретение в установленном порядке используемых им зе-
мельных участков в частную собственность, за исключением земель-
ных участков, не подлежащих передаче в частную собственность. Пра-
во пожизненного наследуемого владения земельным участком, как и 
другие права, в соответствии со ст. 21 Кодекса о земле возникает с 
момента государственной регистрации этого права в организации по 
государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и 
сделок с ним и удостоверяется свидетельством о государственной ре-
гистрации. Таким образом, с точки зрения обеспечения социальных 
интересов граждан по доступу к земельным участкам сохранение по-
жизненного наследуемого землевладения, возможно, и оправдано. Од-
нако с позиций развития земельного рынка и гражданского оборота 
земельных участков пожизненное наследуемое землевладение высту-
пает определенным препятствием и сфера его применения со време-
нем, по мнению отдельных авторов, должна сужаться, ограничившись 
теми случаями, при которых невозможно иначе реализовать потребно-
сти граждан в получении участка в бессрочное пользование. 

Основанием возникновения права землевладения является переход 
права собственности на строение и сооружение, когда вместе с этими 
объектами переходит и право владения земельным участком, а также 
предоставление земельного участка в пожизненное наследуемое вла-
дение. 

 
9.2. Субъекты и объекты права 

пожизненного наследуемого владения земельными участками 
 

Субъектами пожизненного наследуемого владения землей являются 
граждане Республики Беларусь, иностранные граждане и лица без граж-
данства. Земельные участки могут находиться в пожизненном наследу-
емом владении иностранных граждан и лиц без гражданства, являющих-
ся родственниками наследодателя, в случае наследования земельного 
участка, находившегося у наследодателя в пожизненном наследуемом 
владении, в том числе при наследовании расположенного на таком 
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участке жилого дома, зарегистрированной организацией по государ-
ственной регистрации квартиры в блокированном жилом доме, дачи, 
садового домика, если иное не установлено законодательными актами. 

Законодательными актами могут устанавливаться и иные случаи 
предоставления земельных участков в пожизненное наследуемое вла-
дение. 

Объектом права землевладения является земельный участок, 
предоставленный физическому лицу на праве пожизненного наследу-
емого владения. 

Статья 14 Кодекса о земле гласит, что земельные участки могут 
предоставляться в пожизненное наследуемое владение гражданам Рес-
публики Беларусь: 

- для строительства и обслуживания жилого дома – в случаях, уста-
новленных Президентом Республики Беларусь, когда земельные 
участки предоставляются без проведения аукциона; 

- обслуживания принадлежащих им на праве собственности или 
ином законном основании жилого дома, зарегистрированной органи-
зацией по государственной регистрации квартиры в блокированном 
жилом доме; 

- ведения личного подсобного хозяйства в сельских населенных 
пунктах, поселках городского типа – зарегистрированным по месту 
жительства в этих населенных пунктах или в иных населенных пунк-
тах, расположенных на территории соответствующего сельского совета; 

- ведения крестьянского (фермерского) хозяйства; 
- коллективного садоводства; 
- дачного строительства; 
- традиционных народных промыслов (ремесел). 
Размеры земельных участков, предоставляемых гражданам во вла-

дение, строго нормированы. Согласно Кодексу о земле земельные 
участки гражданам Республики Беларусь предоставляются в пожиз-
ненное наследуемое владение нижеприведенных размерах. 

Размер земельного участка, предоставляемого в пожизненное 
наследуемое владение для строительства и (или) обслуживания жилого 
дома, обслуживания зарегистрированной организацией по государ-
ственной регистрации квартиры в блокированном жилом доме, уста-
навливается: 

в городах – от 0,05 до 0,15 гектара включительно; 
в сельских населенных пунктах, поселках городского типа – от 0,15 

до 0,25 гектара включительно. 
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Размеры земельных участков, предоставляемых для строительства 
и обслуживания жилых домов в населенных пунктах, расположенных 
в пригородных зонах г. Минска, областных центров и городов област-
ного подчинения, устанавливаются от 0,1 до 0,15 гектара включитель-
но. Размеры земельных участков, находившихся в пользовании граж-
дан до 1 января 2008 г. и предоставляемых для обслуживания жилых 
домов, квартир в блокированных жилых домах (при соблюдении усло-
вий, установленных законодательством), в указанных населенных 
пунктах устанавливаются от 0,15 до 0,25 гектара включительно. 

Размер земельных участков, предоставляемых гражданину Респуб-
лики Беларусь в сельском населенном пункте, поселке городского ти-
па, в котором он зарегистрирован, или предоставляемых в ином насе-
ленном пункте, расположенном на территории соответствующего 
сельского совета, для ведения личного подсобного хозяйства в пожиз-
ненное наследуемое владение, не может превышать 1 гектара, а предо-
ставляемых в аренду – 4 гектаров с учетом размера земельного участ-
ка, предоставленного на территории соответствующего сельского со-
вета для строительства и (или) обслуживания жилого дома, обслужи-
вания зарегистрированной организацией по государственной реги-
страции квартиры в блокированном жилом доме. Дополнительно к 
земельным участкам, предоставленным для ведения личного подсоб-
ного хозяйства в частную собственность или пожизненное наследуе-
мое владение, в таких населенных пунктах в аренду могут предостав-
ляться земельные участки, размер которых не может превышать 3 гек-
таров. 

Размер земельного участка, предоставляемого в сельском населен-
ном пункте, поселке городского типа иностранному гражданину, лицу 
без гражданства, зарегистрированному по месту жительства в этом 
населенном пункте или ином населенном пункте, расположенном на 
территории соответствующего сельского совета, для ведения личного 
подсобного хозяйства в аренду, не может превышать 4 гектаров с уче-
том размера земельного участка, предоставленного в населенном 
пункте для строительства и (или) обслуживания жилого дома, обслу-
живания зарегистрированной организацией по государственной реги-
страции квартиры в блокированном жилом доме. 

Размер земельного участка, предоставляемого в пожизненное 
наследуемое владение для коллективного садоводства, дачного строи-
тельства, не может превышать 0,15 гектара на одного члена садоводче-
ского товарищества, дачного кооператива. 
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Размер земельного участка, предоставляемого гражданину Респуб-
лики Беларусь для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства на 
праве пожизненного наследуемого владения, не может превышать 
100 гектаров сельскохозяйственных земель. 

Предоставление земельного участка меньше минимального разме-
ра, установленного Кодексом о земле, может осуществляться только с 
согласия лица, которому он предоставляется. 

Размер земельного участка, предоставляемого для традиционных 
народных промыслов (ремесел), устанавливается государственным 
органом, предоставляющим земельный участок в соответствии с его 
компетенцией, в зависимости от местных условий и особенностей, 
волеизъявления лица, которому он предоставляется. 

 
9.3. Права и обязанности землевладельцев 

 
В соответствии со ст. 1 Кодекса о земле землепользователями яв-

ляются лица, осуществляющие хозяйственную и иную деятельность на 
земельных участках, находящихся в частной собственности граждан, 
негосударственных юридических лиц Республики Беларусь либо в 
собственности иностранных государств, международных организаций 
(собственники), пожизненном наследуемом владении (владельцы), 
постоянном или временном пользовании (пользователи), аренде (арен-
даторы), субаренде (субарендаторы). 

Основные права землепользователей, землевладельцев и собствен-
ников земельных участков закреплены в ст. 69 Кодекса о земле. 

Землепользователи в соответствии с целями и условиями отвода 
земельных участков имеют право: 

самостоятельно осуществлять землепользование; 
собственности на посевы, посадки сельскохозяйственных культур и 

древесно-кустарниковой растительности (насаждений) или насажде-
ний травянистых многолетних растений, на произведенную сельскохо-
зяйственную продукцию и доходы от ее реализации; 

использовать в установленном законодательством порядке для це-
лей, не связанных с извлечением дохода, имеющиеся на земельном 
участке водные объекты, общераспространенные полезные ископае-
мые, в том числе торф, а также полезные свойства земель; 

возводить в установленном законодательством порядке жилые, 
производственные, культурно-бытовые и иные капитальные строения 
(здания, сооружения); 
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проводить в установленном законодательством порядке мелиора-
тивные мероприятия, размещать водные объекты; 

на возмещение убытков, причиняемых изъятием или временным 
занятием земельных участков, сносом расположенных на них объектов 
недвижимого имущества, а также ограничением (обременением) прав 
на земельные участки, в том числе установлением земельного сервитута; 

добровольно отказаться от земельного участка; 
требовать установления или прекращения земельного сервитута. 
Владельцы, пользователи земельных участков имеют преимуще-

ственное перед другими лицами право при прочих равных условиях на 
приобретение в установленном законодательством об охране и исполь-
зовании земель порядке используемых ими земельных участков в 
частную собственность, за исключением земельных участков, указан-
ных в ст. 13 Кодекса о земле, или на получение их в аренду. 

Землепользователи земельных участков, предоставленных для 
строительства и (или) обслуживания жилого дома, обслуживания заре-
гистрированной организацией по государственной регистрации квар-
тиры в блокированном жилом доме, ведения личного подсобного хо-
зяйства, имеют право на основании решения Минского городского, 
городских (городов областного, районного подчинения), районных, 
сельских, поселковых исполнительных комитетов в соответствии с их 
компетенцией по изъятию и предоставлению земельных участков од-
новременно с использованием указанных земельных участков по уста-
новленному целевому назначению использовать их с соблюдением 
законодательства об архитектурной, градостроительной и строитель-
ной деятельности без изменения их целевого назначения и без осу-
ществления реконструкции одноквартирных, блокированных жилых 
домов и квартир в их составе, нежилых построек для ремесленной дея-
тельности, деятельности по оказанию услуг в сфере агроэкотуризма, 
предпринимательской деятельности. 

Землепользователи имеют и иные права, предусмотренные законо-
дательством. 

Обязанности землепользователей земельных участков прописаны в 
ст. 70 Кодекса о земле. Статья гласит, что землепользователи обязаны: 

использовать земельные участки, а также расположенные на них 
строения в соответствии с их целевым назначением и условиями отво-
да земельных участков; 

осуществлять мероприятия по охране земель, предусмотренные ч. 1 
ст. 89 Кодекса о земле; 

https://etalonline.by/document/?regnum=Hk0800425#&Article=13
https://etalonline.by/webnpa/text.asp?RN=hk0800425#&Article=89
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своевременно вносить плату за пользование земельными участками; 
соблюдать установленные в соответствии с Кодексом о земле и 

иными законодательными актами сроки занятия земельных участков, в 
том числе строительства на них капитальных строений (зданий, со-
оружений), а также иные условия отвода земельных участков; 

не нарушать права иных землепользователей; 
соблюдать установленные ограничения (обременения) прав на зе-

мельный участок, в том числе условия земельного сервитута. 
Сроки выполнения землепользователем условий отвода земельного 

участка, в том числе обращения за государственной регистрацией в 
отношении этого земельного участка, могут быть продлены соответ-
ствующими местными исполнительными комитетами путем принятия 
в установленном порядке решения на основании заявления землеполь-
зователя, поданного до истечения срока совершения указанных дей-
ствий, но не ранее чем за два месяца до их истечения, при наличии 
уважительной причины, препятствующей выполнению условий отвода 
(болезнь, отсутствие в Республике Беларусь или иная уважительная 
причина). 

В случае принятия регистратором решения об отказе в приеме до-
кументов, представленных для совершения регистрационного дей-
ствия, отказе в совершении регистрационного действия при обраще-
нии за государственной регистрацией земельного участка, прав, огра-
ничений (обременений) прав на него срок для обращения за государ-
ственной регистрацией считается приостановленным с даты подачи 
заявления о государственной регистрации до даты принятия решения 
об отказе в приеме документов, представленных для совершения реги-
страционного действия, отказе в совершении регистрационного дей-
ствия. 

В случае разрешения в судебном порядке в отношении земельного 
участка вопросов, препятствующих государственной регистрации это-
го участка, прав, ограничений (обременений) прав на него или занятию 
такого участка в соответствии с целью и условиями его предоставле-
ния, срок для обращения за государственной регистрацией, срок заня-
тия участка приостанавливаются с даты принятия дела к производству 
до даты вступления в силу соответствующего судебного постановле-
ния. 

Гражданин в течение одного года со дня государственной реги-
страции создания земельного участка и возникновения права на него 
обязан приступить к занятию данного участка в соответствии с целью 
и условиями его предоставления. 
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Члены садоводческих товариществ, дачных кооперативов при вы-
бытии или исключении из членов садоводческого товарищества, дач-
ного кооператива обязаны произвести отчуждение земельного участка 
в течение одного года со дня прекращения членства в садоводческом 
товариществе, дачном кооперативе в соответствии с требованиями 
ст. 51 Кодекса о земле. 

Землепользователи земельного участка, на котором расположены 
капитальные строения (здания, сооружения), находящиеся в их общей 
долевой собственности, осуществляют обязанности пропорционально 
своим долям в праве собственности на эти капитальные строения (зда-
ния, сооружения) либо долям в праве общей собственности на общее 
имущество совместного домовладения. 

Землепользователи осуществляют и иные обязанности, предусмот-
ренные законодательными актами. 

Нарушенные права землепользователей подлежат восстановлению 
в соответствии с Кодексом о земле. 

Споры, связанные с возмещением убытков, разрешаются судом. 
Решения государственных органов, осуществляющих государ-

ственное регулирование и управление в области использования и 
охраны земель в соответствии с их компетенцией, в том числе решения 
об отказе в предоставлении земельных участков, а также иные дей-
ствия (бездействие) этих органов могут быть обжалованы в вышесто-
ящие государственные органы и (или) в суд. Решения государственных 
органов, осуществляющих государственный контроль за использова-
нием и охраной земель, могут быть обжалованы в порядке, установ-
ленном законодательными актами. 

При изъятии земельных участков для государственных нужд зем-
лепользователям возмещаются убытки. Кроме возмещения убытков 
землепользователям государственными органами, осуществляющими 
государственное регулирование и управление в области использования 
и охраны земель в соответствии с их компетенцией, в зависимости от 
местных условий и особенностей (в том числе обусловленных градо-
строительными проектами, генеральными планами городов и иных 
населенных пунктов, градостроительными проектами детального пла-
нирования, схемами землеустройства районов, утвержденными в соот-
ветствии с законодательством) и волеизъявления землепользователей 
могут быть предоставлены равноценные земельные участки. 

Убытки, причиняемые изъятием или временным занятием земель-
ных участков, сносом расположенных на них объектов недвижимого 

https://etalonline.by/webnpa/text.asp?RN=hk0800425#&Article=51
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имущества, ограничением (обременением) прав на земельные участки, 
в том числе установлением земельных сервитутов, подлежат возмеще-
нию землепользователям, понесшим эти убытки. Определение разме-
ров убытков, причиненных землепользователям, осуществляется орга-
низациями по перечню и в порядке, установленными Советом Мини-
стров Республики Беларусь. 

Возмещение убытков производится лицами, которым предоставля-
ются изымаемые земельные участки либо разрешается без изъятия 
земельных участков строительство подземных линейных сооружений 
(газопроводов, нефтепроводов, линий электропередачи, связи и других 
сооружений), осуществляемое в срок до полутора лет, а также лицами, 
деятельность которых влечет за собой ограничения (обременения) 
прав на земельные участки, в том числе установление земельных сер-
витутов, в порядке, установленном Советом Министров Республики 
Беларусь. 

Возмещение землепользователям убытков, причиняемых изъятием 
или временным изъятием земельных участков, сносом расположенных 
на них объектов недвижимого имущества, применяются с учетом осо-
бенностей, предусмотренных законодательными актами по защите 
имущественных прав при изъятии земельных участков для государ-
ственных нужд и сносе находящихся на них одноквартирных, блоки-
рованных жилых домов, строений, сооружений и насаждений при них 
или многоквартирных жилых домов. 

Изменение границ административно-территориальных и террито-
риальных единиц не влечет за собой прекращения прав, изменения 
вида вещных прав на земельные участки, ранее предоставленные зем-
лепользователям, и не является основанием для изменения размеров 
земельных участков, на которые выданы документы, удостоверяющие 
право на земельные участки. 

 
9.4. Основания и порядок прекращения права пожизненного 

наследуемого владения земельными участками 
 

Основания прекращения права пожизненного наследуемого владе-
ния земельным участком установлены в ст. 62 Кодекса о земле. 

Право пожизненного наследуемого владения земельным участком 
прекращается в случаях: 

добровольного отказа от земельного участка; 
изъятия земельного участка для государственных нужд; 
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изменения в соответствии с законодательными актами вида вещно-
го права на земельный участок; 

при неуплате земельного налога по истечении двух налоговых пе-
риодов; 

использовании земельного участка не по целевому назначению; 
неиспользовании в течение одного года земельного участка, предо-

ставленного для ведения сельского хозяйства, и двух лет – для несель-
скохозяйственных целей; 

признании пустующего жилого дома бесхозяйным и передаче его в 
собственность соответствующей административно-территориальной 
единицы, изъятии ветхого жилого дома, не завершенных строитель-
ством незаконсервированных жилого дома, дачи у собственника путем 
выкупа административно-территориальной единицей или передачи 
соответствующему исполнительному комитету для продажи с публич-
ных торгов; 

неосуществлении мероприятий по охране земель, указанных в ч. 1 
ст. 89 Кодекса о земле; 

выбытии или исключении из членов садоводческого товарищества, 
дачного кооператива по истечении одного года со дня прекращения 
членства в садоводческом товариществе, дачном кооперативе; 

если гражданин в течение одного года со дня государственной ре-
гистрации создания земельного участка и возникновения права на него 
либо в течение иного срока, установленного решением государствен-
ного органа, осуществляющего государственное регулирование и 
управление в области использования и охраны земель, принятым в 
соответствии с законодательными актами, не приступил к занятию 
данного участка; 

если гражданин в течение одного года либо в течение иного срока, 
установленного в соответствии со ст. 57 Кодекса о земле, после раз-
рушения капитального строения (здания, сооружения), незавершенно-
го законсервированного капитального строения в результате пожара, 
стихийных бедствий или иного вредного воздействия, для строитель-
ства и (или) обслуживания которого предоставлялся земельный уча-
сток, не приступил к восстановлению разрушенного капитального 
строения (здания, сооружения), незавершенного законсервированного 
капитального строения или возведению нового. 

Право пожизненного наследуемого владения земельным участком 
также прекращается в случае признания в соответствии с гражданским 
законодательством наследства выморочным, а также при прекращении 
гражданства Республики Беларусь. 

https://kodeksy-by.com/kodeks_rb_o_zemle/89.htm
https://kodeksy-by.com/kodeks_rb_o_zemle/57.htm
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Право пожизненного наследуемого владения земельным участком 
прекращается при несоблюдении наследниками установленного ч. 2 
ст. 53 Кодекса о земле срока для обращения в соответствующую орга-
низацию по государственной регистрации за государственной реги-
страцией перехода права пожизненного наследуемого владения зе-
мельным участком, переданным по наследству. 

Законодательными актами могут быть предусмотрены и иные слу-
чаи прекращения права пожизненного наследуемого владения земель-
ным участком. 

Прекращение права пожизненного наследуемого владения земель-
ным участком, находящимся в государственной собственности, по ос-
нованиям, предусмотренным Кодексом о земле, производится по ре-
шению государственного органа, осуществляющего государственное 
регулирование и управление в области использования и охраны земель 
в соответствии с его компетенцией, предусмотренной Кодексом о зем-
ле и иными актами законодательства, принявшего решение о предо-
ставлении земельного участка, а в случаях, когда земельный участок 
предоставлялся по решению Президиума Верховного Совета Респуб-
лики Беларусь до 27 ноября 1996 г., Президента Республики Беларусь, 
Совета Министров Республики Беларусь, областного исполнительного 
комитета, – по решению районного исполнительного комитета. 

Решения о прекращении права пожизненного наследуемого владе-
ния земельным участком, находящимся в государственной собствен-
ности, за нарушение законодательства об охране и использовании зе-
мель принимаются исходя из материалов, свидетельствующих, что 
после получения письменного предписания от государственного орга-
на, осуществляющего государственный контроль за использованием и 
охраной земель, землепользователь не принял мер к устранению в 
установленный срок допущенных нарушений законодательства об 
охране и использовании земель. 

При прекращении права пожизненного наследуемого владения зе-
мельным участком, находящимся в государственной собственности, 
Минский городской, городской (города областного, районного подчи-
нения), районный, сельский, поселковый исполнительный комитет или 
суд принимают решение о возмещении землепользователем убытков, 
причиненных в результате нарушения им законодательства об охране 
и использовании земель. 

Определение размеров убытков, причиненных землепользователя-
ми в результате нарушения ими законодательства об охране и исполь-
зовании земель, осуществляется организациями по перечню и в поряд-
ке, установленными Советом Министров Республики Беларусь. 

https://kodeksy-by.com/kodeks_rb_o_zemle/53.htm
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10. ГОСУДАРСТВЕННОЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ 
И УПРАВЛЕНИЕ В ОБЛАСТИ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

И ОХРАНЫ ЗЕМЕЛЬ 
 

10.1. Понятие и общая характеристика государственного 
регулирования и управления в области использования 

и охраны земель 
 

Термин «Государственное регулирование и управление земельны-
ми ресурсами» употребляется в следующих значениях: 

- как правовой институт; 
- как деятельность государства; 
- как совокупность правовых отношений. 
Как самостоятельный институт данный термин представляет собой 

совокупность норм, которые устанавливают порядок учета земель и 
ведение земельного кадастра, мониторинг земель, проведение земле-
устройства и планировки земель населенных пунктов, осуществление 
государственного контроля за использованием и охраной земель, раз-
решение земельных споров. 

Управление земельными ресурсами – исполнительная распоряди-
тельная деятельность органов государства, направления на организа-
цию рационального использования и охрану земель. 

Как совокупность правовых отношений государственное управле-
ние земельными ресурсами включает две группы норм: материальные 
и процессуальные. Материальные регламентируют права и обязанно-
сти юридических и физических лиц, участвующих в управлении. Про-
цессуальная группа норм определяет порядок возникновения, измене-
ния и прекращения этих прав и обязанностей. 

Под государственным регулированием и управлением земельными 
ресурсами понимается целенаправленная исполнительно-распоряди- 
тельная деятельность государственных органов, направленная на по-
вышение эффективности использования и охраны земельных ресурсов. 

Основными задачами государственного управления земельными 
ресурсами являются: 

- проведение единой государственной политики в области земель-
ных отношений; 

- разработка предложений о приоритетных направлениях государ-
ственной политики; 

- регулирование и управление в данной области; 
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- подготовка материалов по вопросам изъятия и предоставления 
земельных участков в собственность; 

- оформление документов, удостоверяющих право на землю; 
- организация работ по землеустройству; 
- ведение государственного земельного кадастра и мониторинга зе-

мель; 
- формирование банка данных о земельных ресурсах; 
- контроль целевого использования средств, поступивших в поряд-

ке возмещения потерь сельскохозяйственного и лесохозяйственного 
производства; 

- проведение мероприятий по освоению новых земель; 
- повышение плодородия почв; 
- лицензирование отдельных видов деятельности в области земель-

ных отношений, контроль качества работ, выполненных на основании 
лицензии. 

 
10.2. Виды и функции государственного регулирования 
и управления в области использования и охраны земель 

 
Содержание государственного управления земельными ресурсами 

раскрывается в его функциях. Функция – это элемент или вид деятель-
ности по государственному управлению земельными ресурсами. 

Среди основных функций управления земельными ресурсами можно 
выделить следующие: 

1) учетную; 
2) плановую; 
3) распределительно-перераспределительную; 
4) функцию надлежащего использования земель; 
5) контролирующую функцию. 
Учетная функция подразделяется на ведение качественного (монито-

ринг, кадастр) и количественного учета (кадастр, государственая реги-
страция). 

Плановая функция представляет собой составление схем земле-
устройства АТЕ, генеральных планов городов. 

Распределительная и перераспределительная функция заключается в 
проведении землеустройства, изъятии земель, используемых с наруше-
нием земельного законодательства, и предоставлении их другому зем-
лепользователю, ином распределении и перераспределении земельных 
ресурсов. 
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Функция надлежащего использования земель включает в себя 
налоговые формы воздействия, экономическое стимулирование земле-
пользования, ответственность за нарушение земельного законодатель-
ства. 

Контролирующая функция заключается в наблюдении за осу-
ществлением земельного законодательства. 

Специфической формой деятельности управления является органи-
зация мероприятий по мелиорации и рекультивации земель. 

Государственное управление земельными ресурсами подразделяет-
ся на следующие виды: 

- общее; 
- специальное; 
- ведомственное (отраслевое). 
Общее управление земельными ресурсами осуществляется органа-

ми общей компетенции (Президентом и Советом Министров Респуб-
лики Беларусь, местными исполнительными комитетами) на всех зем-
лях в границах государства и соответствующих административно-
территориальных единиц независимо от форм собственности и целево-
го назначения земель, а также ведомственной подчиненности земле-
пользователей. 

Специальное – осуществляется специально уполномоченным на то 
государственным органом (Государственным комитетом по имуществу 
Республики Беларусь), а также иными специально уполномоченными 
государственными органами (Министерство природных ресурсов и 
охраны окружающей среды, Министерство архитектуры и строитель-
ства Республики Беларусь) на землях соответствующего целевого 
назначения (отдельных категорий земель). 

Ведомственное (отраслевое) осуществляется республиканскими ор-
ганами государственного управления и другими организациями, под-
чиненными Совету Министров Республики Беларусь (Министерство 
лесного хозяйства, Министерство сельского хозяйства и продоволь-
ствия Республики Беларусь, Министерство транспорта и коммуника-
ций Республики Беларусь, Министерство культуры) на землях подве-
домственных им землепользователей. 

 
10.3. Система и компетенция органов 

государственного регулирования и управления 
в области использования и охраны земель 

 
В соответствии со ст. 4 Кодекса о земле Президент Республики Бе-

ларусь является субъектом земельных отношений, который осуществ-



162 

ляет принадлежащие ему полномочия, связанные с государственным 
регулированием и управлением в области использования и охраны 
земель. Президент Республики Беларусь в силу его положения воз-
главляет систему органов государственного управления земельными 
ресурсами. 

В Конституции Республики Беларусь, в Законе от 21 февраля 1995 г. 
№ 3602-XII «О Президенте Республики Беларусь» (в редакции от 7 июля 
1997 г. № 52-З), в Кодексе о земле (ст. 24), других законодательных 
актах устанавливается перечень полномочий, которыми обладает Пре-
зидент Республики Беларусь. 

Президенту Республики Беларусь подотчетны и подконтрольны 
Совет Министров Республики Беларусь, а также местные исполни-
тельные комитеты всех уровней, которые осуществляют государствен-
ное регулирование и управление в области использования и охраны 
земель в соответствии со своей территориальной компетенцией. 

Президент Республики Беларусь в области использования и охраны 
земель осуществляет следующее: 

определяет единую государственную политику; 
устанавливает порядок изъятия и предоставления земельных участ-

ков; 
устанавливает порядок перевода земель из одних категорий и видов 

в другие и отнесения земель к определенным видам; 
устанавливает случаи, когда запрещается изъятие и предоставление 

земельных участков из сельскохозяйственных земель сельскохозяй-
ственного назначения, земель природоохранного, оздоровительного, 
рекреационного, историко-культурного назначения, лесных земель 
лесного фонда для размещения объектов недвижимого имущества; 

устанавливает порядок определения размера арендной платы за зе-
мельные участки, находящиеся в государственной собственности; 

согласовывает место размещения земельных участков при необхо-
димости их изъятия и предоставления из сельскохозяйственных земель 
сельскохозяйственного назначения, лесных земель лесного фонда (лесов 
первой группы) для целей, не связанных с назначением этих земель; 

устанавливает случаи, когда граждане, индивидуальные предпри-
ниматели и юридические лица освобождаются от возмещения потерь 
сельскохозяйственного и (или) лесохозяйственного производства; 

осуществляет иные полномочия в области использования и охраны 
земель в соответствии с Конституцией Республики Беларусь и законо-
дательными актами. 

https://etalonline.by/webnpa/text.asp?RN=v19402875
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Совет Министров Республики Беларусь также относится к субъек-
там земельных отношений (ст. 4 Кодекса о земле) и наряду с Прези-
дентом Республики Беларусь является республиканским органом госу-
дарственного регулирования и управления в области использования и 
охраны земель общей компетенции, которому непосредственно подот-
четны и подконтрольны исполнительные комитеты областного уровня 
и г. Минска. 

Совет Министров Республики Беларусь осуществляет свои полно-
мочия в пределах территории Республики Беларусь в соответствии с 
Законом Республики Беларусь от 23 июля 2008 г. № 424-З «О Совете 
Министров Республики Беларусь» и в своей деятельности подотчетен 
Президенту Республики Беларусь, а также ответственен перед Нацио-
нальным собранием Республики Беларусь. 

Совет Министров Республики Беларусь в области использования и 
охраны земель осуществляет следующее: 

обеспечивает проведение единой государственной политики; 
утверждает региональные схемы использования и охраны земель-

ных ресурсов, схемы землеустройства областей и обеспечивает их реа-
лизацию; 

утверждает перечень населенных пунктов, садоводческих товари-
ществ, дачных кооперативов, расположенных на площадях залегания 
разведанных месторождений полезных ископаемых, в границах кото-
рых земельные участки не подлежат предоставлению в частную соб-
ственность; 

устанавливает порядок организации и проведения аукционов; 
устанавливает порядок выкупа земельных участков, находящихся в 

частной собственности, для государственных нужд, если иное не уста-
новлено Президентом Республики Беларусь; 

устанавливает порядок изменения целевого назначения земельных 
участков; 

определяет порядок проведения кадастровой оценки земель, зе-
мельных участков; 

устанавливает порядок определения размеров убытков, причинен-
ных землепользователям изъятием у них земельных участков и сносом 
расположенных на них объектов недвижимости либо землепользова-
телями в результате нарушения ими законодательства об охране и ис-
пользовании земель и (или) условий договора аренды земельного 
участка, а также перечень организаций, осуществляющих определение 
размеров таких убытков, и порядок их возмещения; 
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устанавливает порядок определения, размеры подлежащих возме-
щению потерь сельскохозяйственного и (или) лесохозяйственного 
производства, если иное не установлено Президентом Республики Бела-
русь; 

устанавливает порядок проведения мониторинга земель и исполь-
зования его данных; 

устанавливает порядок образования комиссий по подготовке мате-
риалов по рассмотрению земельных споров; 

устанавливает порядок определения размера платы за право заклю-
чения договоров аренды земельных участков, находящихся в государ-
ственной собственности, предоставляемых в соответствии с законода-
тельными актами без проведения аукционов на право заключения до-
говоров аренды земельных участков, а также начальной цены предмета 
таких аукционов; 

утверждает типовую форму договора аренды земельного участка; 
в соответствии с решениями или по поручению Президента Рес-

публики Беларусь заключает договоры о приобретении земельных 
участков или принимает решения об изъятии и предоставлении зе-
мельных участков иностранным юридическим лицам и их представи-
тельствам, иностранным государствам, дипломатическим представи-
тельствам и консульским учреждениям иностранных государств, меж-
дународным организациям и их представительствам; 

осуществляет иные полномочия в области использования и охраны 
земель в соответствии с Конституцией Республики Беларусь, Кодек-
сом о земле, иными законами и актами Президента Республики Бела-
русь. 

Взаимодействие Совета Министров Республики Беларусь со специ-
альным органом управления в области использования и охраны зе-
мель, которым является Государственный комитет по имуществу Рес-
публики Беларусь, определяется тем, что Государственный комитет по 
имуществу входит в систему республиканских органов государствен-
ного управления и иных государственных организаций, подчиненных 
Совету Министров Республики Беларусь, в отношении которых Совет 
Министров Республики Беларусь осуществляет руководство их дея-
тельностью. Компетенция Совета Министров Республики Беларусь в 
области использования и охраны земель изложена в ст. 25 Кодекса о 
земле. 

Государственный комитет по имуществу Республики Беларусь яв-
ляется специально уполномоченным республиканским органом госу-
дарственного управления в области использования и охраны земель. 

https://etalonline.by/webnpa/text.asp?RN=v19402875
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Данный государственный орган был создан в соответствии с Указом 
Президента Республики Беларусь от 5 мая 2006 г. № 289 «О структуре 
Правительства Республики Беларусь» путем присоединения фонда 
государственного имущества Министерства экономики к Комитету по 
земельным ресурсам, геодезии и картографии при Совете Министров 
Республики Беларусь. Статус Государственного комитета по имуще-
ству Республики Беларусь определен Положением о Государственном 
комитете по имуществу Республики Беларусь, утвержденным поста-
новлением Совета Министров Республики Беларусь от 29 июля 2006 г. 
№ 9582. 

Помимо полномочий, определенных ст. 26 Кодекса о земле, Госу-
дарственный комитет по имуществу Республики Беларусь в области 
использования и охраны земель выполняет следующие функции: 

проводит единую государственную политику; 
устанавливает порядок проведения работ по установлению (восста-

новлению) и закреплению границы земельного участка, а также по 
изменению границы земельного участка; 

обеспечивает разработку проектов региональных схем использова-
ния и охраны земельных ресурсов, схем землеустройства администра-
тивно-территориальных и территориальных единиц; 

устанавливает порядок проведения землеустройства, организует его 
проведение; 

устанавливает порядок информационного обеспечения и автомати-
зации землеустройства, в том числе средствами земельно-инфор-
мационной системы; 

обеспечивает проведение мониторинга земель; 
обеспечивает проведение кадастровой оценки земель, земельных 

участков; 
обеспечивает ведение государственного земельного кадастра; 
устанавливает порядок ведения единого реестра административно-

территориальных и территориальных единиц Республики Беларусь, 
реестра цен на земельные участки, регистра стоимости земель, земель-
ных участков и реестра земельных ресурсов Республики Беларусь; 

устанавливает содержание, порядок ведения и хранения земле-
устроительной, земельно-кадастровой документации; 

определяет виды землеустроительных мероприятий, выполняемых 
подчиненными организациями по землеустройству, расположенными 
на соответствующей территории; 

устанавливает порядок деления, слияния земельных участков; 
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осуществляет иные полномочия в области использования и охраны 
земель в соответствии с настоящим Кодексом и иными актами законо-
дательства. 

Государственный комитет по имуществу Республики Беларусь 
осуществляет возложенные на него полномочия непосредственно и 
(или) через подчиненные ему организации. 

 
10.4. Организационно-правовые механизмы 

в области рационального использования и охраны земель 
 

Согласно ст. 1 Кодекса о земле землеустройство – это комплекс ме-
роприятий по инвентаризации земель, планированию землепользова-
ния, установлению (восстановлению) и закреплению границ объектов 
землеустройства, проведению других землеустроительных мероприя-
тий, направленных на повышение эффективности использования и 
охраны земель. 

Задачи, стоящие перед землеустройством на современном этапе, 
определяются государственной земельной политикой. 

К объектам землеустройства относятся: 
- земли Республики Беларусь; 
- земельные контуры; 
- земельные участки. 
Так, земля (земли) в различных землеустроительных мероприятиях 

в зависимости от выделенных признаков может выступать: 
- как административно-территориальная или территориальная еди-

ница (в зависимости от административного деления территории); 
- территория особого государственного регулирования и т. д.; 
- категория земель; 
- вид земель; 
- регион; 
- земельный ресурс и т. д. 
Земельный контур рассматривается как часть земной поверхности, 

выделенная по природно-историческим признакам, состоянию и ха-
рактеру использования земель, имеющая замкнутую границу, за пре-
делами которой качественные характеристики земель имеют другие 
значения, отражаемые в государственном земельном кадастре. Таким 
образом, земельный контур следует считать понятием не только физи-
ческим, но и правовым. 



167 

Земельный участок – это часть земной поверхности, имеющая гра-
ницу и целевое значение и рассматриваемая в неразрывной связи с 
расположенными на ней капитальными строениями (зданиями, соору-
жениями). 

Общее руководство землеустройством возложено на Государствен-
ный комитет по имуществу как орган специальной компетенции в об-
ласти государственного регулирования и управления использованием 
и охраной земель. Главными задачами Государственного комитета по 
имуществу являются проведение единой государственной политики в 
области земельных отношений, геодезии, картографии, государствен-
ной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с 
ним, по вопросам имущественных отношений (включая управление, 
распоряжение, приватизацию, оценку и учет имущества, находящегося 
в собственности Республики Беларусь), а также ведение соответству-
ющих кадастров, регистров и реестров. 

Организация землеустройства Государственным комитетом по 
имуществу заключается в том, что он обеспечивает проведение земле-
устройства либо непосредственно, либо через свои территориальные 
органы или подчиненные государственные организации (ст. 79). 

Инвентаризация земель – одно из приоритетных направлений раз-
вития землеустройства на современном этапе, самостоятельное земле-
устроительное мероприятие, предусмотренных ст. 78 Кодекса о земле. 
Законодательное определение инвентаризации земель отсутствует. 
В специальной землеустроительной литературе инвентаризация земель 
рассматривается как периодическая единовременная массовая провер-
ка наличия, распределения, фактического состояния и использования 
земель объекта землеустройства в целях уточнения данных государ-
ственного земельного кадастра. 

Инвентаризация земель проводится с целью: 
- уточнения или установления местоположения нефиксированных 

границ земельных участков, их размеров, прав на земельные участки, 
ограничений (обременений) прав на земельные участки; 

- выявления нарушенных, неиспользуемых, неэффективно исполь-
зуемых или используемых не по целевому назначению земель; 

- уточнения иных сведений о состоянии земель, отражаемых в гос-
ударственном земельном кадастре. 

Инвентаризации подлежат все земли независимо от категории земель 
и формы собственности на землю. Объектом инвентаризации земель 
является каждый земельный участок в его фактических границах. 
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В статье 78 изложены содержание и порядок проведения земле-
устройства. Статья 80 содержит перечень землеустроительных меро-
приятий. В статье 82 приведены сведения о землеустроительной доку-
ментации. 

Землеустройство представляет собой комплекс мероприятий по ин-
вентаризации земель, планированию землепользования, установлению 
(восстановлению) и закреплению границ объектов землеустройства, 
проведению других землеустроительных мероприятий, направленных 
на повышение эффективности использования и охраны земель (ст. 1 
Кодекса о земле). 

Землеустройство как функция управления землями включает си-
стему государственных мероприятий, направленных на реализацию 
государственной земельной политики и решений государственных 
органов по организации использования и охраны земель. Землеустрой-
ство имеет целью обеспечение наиболее целесообразного, научно 
обоснованного, рационального и эффективного использования земель. 

Мониторинг земель – один из организационно-самостоятельных ви-
дов мониторинга в составе Национальной системы мониторинга окру-
жающей среды в Республике Беларусь, предусмотренной экологическим 
законодательством, порядок ведения которого определен Советом Ми-
нистров Республики Беларусь (постановление от 28 марта 2007 г. 
№ 386). 

Мониторинг земель представляет собой систему наблюдений за со-
стоянием земель, оценки и прогноза изменений состояния земель под 
воздействием антропогенных и (или) природных факторов (ст. 1 Ко-
декса о земле). 

Содержание этой деятельности заключается в постоянных 
наблюдениях за состоянием земель и их изменением под влиянием 
природных и антропогенных факторов, а также за изменением состава, 
структуры, состояния земельных ресурсов, распределением земель по 
категориям, землепользователям и видам земель в целях сбора, пере-
дачи и обработки полученной информации для своевременного выяв-
ления, оценки и прогнозирования изменений, предупреждения и 
устранения последствий негативных процессов, определения степени 
эффективности мероприятий, направленных на сохранение и воспро-
изводства плодородия почв, защиту земель от негативных послед-
ствий. 

Объектом мониторинга являются все земли Республики Беларусь. 
Наблюдения за состоянием земель проводятся на пунктах мониторин-
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га, а также на всей территории путем периодических аэрофотогеодези-
ческих, геодезических, почвенных, агрохимических, ландшафтно-
геохимических, других работ, обследований и изысканий организаци-
ями, подчиненными Государственному комитету по имуществу, Ми-
нистерству природных ресурсов и охраны окружающей среды Респуб-
лики Беларусь, Министерству образования Республики Беларусь, Ми-
нистерству сельского хозяйства и продовольствия Республики Бе-
ларусь, Министерству лесного хозяйства Республики Беларусь и 
Национальной академии наук Республики Беларусь. 

Экологическая информация, полученная в результате проведения 
мониторинга земель, предоставляется Государственным комитетом по 
имуществу в установленном порядке республиканским органам госу-
дарственного управления, местным исполнительным и распорядитель-
ным органам, юридическим лицам и должна учитываться при подго-
товке проектов государственных программ рационального использо-
вания природных ресурсов и охраны окружающей среды, программ 
использования земельных ресурсов, прогнозов и программ социально-
экономического развития, территориальных комплексных схем рацио-
нального использования природных ресурсов и охраны окружающей 
среды, схем землеустройства административно-территориальных еди-
ниц, территориального планирования, проектов землеустройства, гра-
достроительных проектов, а также использоваться для информирова-
ния граждан о состоянии земель, мерах по их охране и других целей. 

Согласно ст. 1 Кодекса о земле государственный земельный кадастр 
представляет собой совокупность систематизированных сведений и до-
кументов о правовом режиме, состоянии, качестве, распределении, хо-
зяйственном и ином использовании земель, земельных участков. 

В соответствии со ст. 72 Закона Республики Беларусь «Об охране 
окружающей среды» земельный кадастр является разновидностью гос-
ударственного кадастра природных ресурсов. 

В процессе ведения земельного кадастра осуществляются органи-
зационно-правовые мероприятия по изучению, учету, описанию и эко-
номической оценке земель. Как общегосударственная система учета и 
оценки земель государственный земельный кадастр базируется на сле-
дующих основных принципах: 

единство системы земельного кадастра; 
полнота сведений земельного кадастра; 
достоверность сведений земельного кадастра; 
непрерывность ведения земельного кадастра; 
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совместимость и сопоставимость земельно-кадастровой информа-
ции с данными других природоресурсных кадастров. 

Объектом земельно-кадастрового учета являются все земли Рес-
публики Беларусь, как используемые, так и неиспользуемые, поэтому 
государственный земельный кадастр является единственным офици-
альным источником сведений о земле, системой регистрации, учета и 
оценки земель. Его содержание составляют систематизированные и 
достоверные данные о земле, которые подтверждаются документами 
установленной формы. К ним относятся следующие данные: 

- государственного кадастрового учета земельных участков и госу-
дарственной регистрации прав на землю, которые определяют право-
вое положение земельных участков как объектов земельных прав; 

- о распределении земель по категориям, видам, которые опреде-
ляют правовое положение земельного фонда в целом и его отдельных 
частей; 

- о качественной характеристике земель в зависимости от их есте-
ственно-природных свойств, которые отражают природное состояние 
земель, их сравнительную ценность по природным свойствам; 

- экономической оценки земли, которые показывают сравнитель-
ную ценность земли в хозяйственном отношении. 

Структурно государственный земельный кадастр состоит из следу-
ющих разделов (ст. 84 Кодекса о земле): 

- единый реестр административно-территориальных и территориаль-
ных единиц Республики Беларусь, который содержит сведения о наиме-
нованиях, размерах и границах административно-территориальных и 
территориальных единиц, их административных центров; 

- единый государственный регистр недвижимого имущества, прав 
на него и сделок с ним, который содержит сведения и документы в 
отношении зарегистрированных земельных участков и расположенных 
на них объектов недвижимого имущества; 

- реестр цен на земельные участки, содержащий сведения о ценах 
на земельные участки и объекты недвижимого имущества, располо-
женные на этих участках, зафиксированных на момент совершения 
сделок с этими участками и объектами недвижимого имущества; 

- регистр стоимости земельных участков, который содержит сведе-
ния о кадастровой стоимости земельных участков, полученной при 
проведении их кадастровой оценки; 

- реестр земельных ресурсов Республики Беларусь, содержащий 
сведения о распределении земель по категориям, видам и землепользо-



171 

вателям, составе, структуре, состоянии, качестве и хозяйственном ис-
пользовании земель, иные сведения о землях. 

Ведение государственного земельного кадастра обеспечивается 
Государственным комитетом по имуществу как специальным органом 
государственного управления в области охраны и использования зе-
мель, который, в частности, устанавливает порядок ведения входящих 
в структуру кадастра реестров и регистров, а также содержание, поря-
док ведения и хранения земельно-кадастровой документации. 

Государственный земельный кадастр ведется за счет средств рес-
публиканского и местных бюджетов, а единый государственный ре-
гистр недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним осуществ-
ляется также за счет иных источников, предусмотренных Законом 
«О государственной регистрации недвижимого имущества, прав на 
него и сделок с ним». 

В соответствии со ст. 86 Кодекса о земле сведения государственно-
го земельного кадастра носят открытый характер, за исключением све-
дений, отнесенных законодательством к государственным секретам и 
информации, распространение которой ограничено в целях защиты 
прав и защищаемых законом интересов граждан. 

Сведения государственного земельного кадастра предоставляются 
в виде выписок из государственного земельного кадастра, копий 
земельно-кадастровой документации и в иных формах, предусмотрен-
ных законодательством, за плату или бесплатно. 

В соответствии со ст. 131 Гражданского кодекса право собственно-
сти и другие вещные права на недвижимость, ограничения этих прав, 
их возникновение, переход и прекращение подлежат государственной 
регистрации в специально уполномоченных на то органах. 

Объектами государственной регистрации являются: 
- создание, изменение, прекращение существования земельного 

участка; 
- возникновение, переход, прекращение прав и ограничений (обре-

менений) прав на земельный участок, подлежащие государственной 
регистрации; 

- сделки с земельными участками, подлежащие государственной 
регистрации. 

Государственная регистрация недвижимого имущества – это юри-
дический акт признания и подтверждения государством создания, из-
менения, прекращения существования недвижимого имущества. 

Государственной регистрации подлежат возникновение, переход, 
прекращение: 



172 

- права собственности; 
- рава пожизненного наследуемого владения земельным участком; 
- рава постоянного пользования; 
- права временного пользования земельным участком; 
- аренды земельного участка; 
- сервитута; 
- ипотеки; 
- ареста; 
- иных прав и ограничений (обременений), устанавливаемых в от-

ношении земельного участка. 
Основанием для государственной регистрации создания земельных 

участков как объекта недвижимого имущества являются: 
- выделение вновь образованного земельного участка; 
- разделение недвижимого имущества; 
- слияние недвижимого имущества; 
- иные основания, предусмотренные законодательством Республи-

ки Беларусь. 
На действия (бездействия) регистратора, нарушающие гражданские 
права, может быть подана жалоба в суд или заявление в соответству-
ющую территориальную республиканскую организацию по государ-
ственной регистрации.  
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