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К ВОПРОСУ АДМИНИСТРАТИВНЫХ ПРОЦЕДУР 

ПО ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА, 

ПРАВ НА НЕГО И СДЕЛОК С НИМ 

 
Рассматривается правовая природа государственной регистрации недвижимого имущества, 

прав на него и сделок с ним, исследуется научная обоснованность понятийного аппарата администра-

тивных процедур по государственной регистрации. Рассмотрев административные процедуры по госу-

дарственной регистрации недвижимого имущества, автор приходит к выводу о том, что некоторые из 

процедур дублируют друг друга. 
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On the Issue of Administrative Procedures 

for State Registration of Real Estate, Rights to it and Transactions with it 
 

In the article the legal nature of the state registration of real estate, the rights to it and transactions with 

it are considered; scientific validity of conceptual apparatus of administrative procedures of the state registra-

tion is investigated. Having examined the administrative procedures of state registration of real estate the author 

of the article concludes that some of the procedures duplicate each other. 
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Введение 

Создание оптимальных условий для 

осуществления прав и свобод граждан, 

обеспечение их защиты является основной 

задачей государства по реализации положе-

ний Конституции Республики Беларусь. 

Обеспечение правового регулирования обо-

рота недвижимости становится важнейшей 

задачей государства по защите имущест-

венных интересов граждан и субъектов хо-

зяйствования. Государственная регистрация 

прав на недвижимое имущество является 

средством защиты государством прав и за-

конных интересов всех субъектов права, в 

т. ч. и самого государства. Несовершенство 

существующей системы государственной 

регистрации прав на недвижимое имущест-

во, несовершенство правового регулирова-

ния в данной сфере отрицательно сказыва-

ются на практике. 
_____________________ 

Научный руководитель – Татьяна Валерьевна 

Телятицкая, кандидат юридических наук, до-

цент, заведующий кафедрой международного 

экономического права Белорусского государ-

ственного экономического университета 

Целью настоящей статьи является вы-

работка новых принципов государственной 

регистрации и пересмотр административ-

ных процедур по государственной регист-

рации, применение которых в администра-

тивной практике значительно повлияет на 

роль государственной регистрации в систе-

ме государственной защиты законных прав 

и интересов граждан и субъектов хозяйст-

вования. 

 

Основная часть 

Особенностью правового режима не-

движимости является государственная ре-

гистрация прав на него и сделок с ним. 

Учитывая, что от эффективности выстроен-

ной системы государственной регистрации 

зависит как функционирование рынка не-

движимости, так и осуществление государ-

ственных программ по охране законных 

прав и интересов правообладателей, науч-

ная проработка правового регулирования 

государственной регистрации является ак-

туальной проблемой современного этапа 

развития экономики и права. 
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Разрешение обозначенной проблемы 

следует начинать с научной обоснованно-

сти понятийного аппарата административ-

ных процедур по государственной реги-

страции недвижимого имущества, прав на 

него и сделок с ним. 

Термин «государственная» обознача-

ет то, что процедура регистрации недвижи-

мости, прав на нее и сделок с ней проводит-

ся государственным органом, т. е. является 

государственно-властной деятельностью. 

В Республике Беларусь органом, проводя-

щим государственную политику и осущест-

вляющим регулирование и управление в 

сфере государственной регистрации недви-

жимости, прав на нее и сделок с ней, явля-

ется Государственный комитет по имуще-

ству. В рамках своих полномочий он издает 

правовые акты и совершает действия иного 

юридического характера, в частности выда-

ет свидетельства о государственной реги-

страции. 

Если рассматривать классификации 

форм управленческой деятельности, то по 

характеру действий управленческую дея-

тельность можно классифицировать на пра-

вовую и неправовую. Выдача правоустанав-

ливающих документов, в частности свиде-

тельства о регистрации, можно отнести к 

действиям иного (неправового) юридиче-

ского характера, совершаемого в практиче-

ской деятельности органа исполнительной 

власти. Следует обратить внимание, что со-

вершение действий «иного юридического 

характера» нельзя рассматривать как юри-

дически значимое действие, т. к. «соверше-

ние их не влечет за собой преобразования 

правоотношений, т. е. юридических послед-

ствий» [1, с. 135]. 

Понятие «регистрация» не всегда 

трактуется однозначно. Словарь русского 

языка дает такую трактовку: «Регистриро-

вать – отмечать с целью учета, системати-

зации, придания законной силы и т. п.» [2]. 

Юридический словарь определяет: «Госу-

дарственная регистрация – запись в госу-

дарственных реестрах сведений о важных, 

имеющих юридическое значение докумен-

тах» [3]. На основании приведенных опре-

делений государственную регистрацию 

можно рассматривать как материально-

технические действия по учету недвижимо-

сти, прав на нее и сделок с ней, в результате 

чего происходит сбор информации о суще-

ствующих объектах недвижимости, прав на 

него и сделок с ним. Ведение учета – это 

необходимая техническая функция реги-

страции, но только одна из многих функций 

государственной регистрации. В результате 

регистрации происходит придание юриди-

ческой силы фактам создания недвижимого 

имущества, возникновение прав на нее, пе-

реход прав и совершение сделок с недви-

жимостью для обеспечения правомерности 

возникающих при этом правоотношений. 

Относительно природы государствен-

ной регистрации прав и сделок с недвижи-

мым имуществом существует ряд порой 

противоположных мнений. В. А. Алексеев 

считает, что государственная регистрация 

представляет собой юридический факт, с 

которым закон связывает определенные 

юридические последствия. «Сущность тако-

го факта состоит в признании права госу-

дарством и предоставлении этому праву той 

защиты со стороны государства, которая 

обеспечивается системой регистрации прав 

на недвижимость» [4, с. 25]. С данным ут-

верждением можно согласиться лишь отча-

сти. Если признать тот факт, что права на 

недвижимое имущество возникают до госу-

дарственной регистрации, а государствен-

ная регистрация только их «признает», то 

регистрацию права нельзя рассматривать 

как юридический факт. Для правообладате-

ля после признания или без признания юри-

дических последствий не возникает. По-

следствие «признания» права – это его за-

щита со стороны государства. Есть мнение, 

что государственная регистрация создает 

право. Так, И. А. Емелькина считает, что 

только «государственная регистрация явля-

ется основанием возникновения, ограниче-

ния (обременения), перехода и прекраще-

ния прав на недвижимое имущество, если 

иное не установлено законом» [5, c. 95–96]. 

В этой связи следует отметить, что момент 

возникновения прав может по времени не 

совпадать с их государственной регистра-

цией. Из смысла ст. 7 Гражданского Кодек-

са (далее – ГК) Республики Беларусь [6] 

вытекает, что гражданские права и обязан-

ности возникают из оснований, названных в 

законе (например, из договоров и иных сде-

лок, в результате создания и приобретения 

имущества и т. д.), при этом права на иму-

щество, подлежащее государственной реги-

страции, возникают с момента регистрации 

consultantplus://offline/ref=AAAF625A7D3E541EC4A179B8C8209F9B6FB7D838FB534334FC04AEFAC4C9F6289CD859BA9F532A99E070764A61D2437A606D2FCD8067434225F79B7B271Bu9I
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этого имущества или соответствующих 

прав на него.  

Таким образом, можно сделать вывод, 

что право на приобретаемое или создавае-

мое недвижимое имущество может сущест-

вовать и до государственной регистрации, 

но моментом регистрации обусловливается 

его признание со стороны государства. Пра-

во на вновь созданное недвижимое имуще-

ство до момента его регистрации рассмат-

ривается законодателем как право собст-

венности на материалы и другое имуще-

ство, из которого недвижимое имущество 

создается, при этом зарегистрировать вновь 

созданный объект недвижимости может 

лишь тот, кому принадлежали материалы. 

В отношении права собственности на 

наследственное имущество закон напрямую 

легализует несовпадение моментов возник-

новения права и регистрации права. Так, в 

соответствии с п. 4 ст. 1069 ГК Республики 

Беларусь принятое наследство признается 

принадлежащим наследнику со времени от-

крытия наследства независимо от момента 

государственной регистрации права наслед-

ника на это имущество, если право подле-

жит регистрации. Таким образом, государ-

ственную регистрацию можно рассматри-

вать как правоподтверждающую процедуру. 

Из какого бы основания ни возникли права 

на недвижимое имущество, только зареги-

стрированные права могут быть полностью 

реализованы собственником и иметь защи-

ту со стороны государства. 

Дореволюционное законодательство 

оперировало термином «укрепление права», 

который трактовался как публичный акт, 

направленный на фиксирование в опреде-

ленный период времени каких-либо важных 

с точки зрения власти и общества правоот-

ношений [7, с. 83]. Видный цивилист доре-

волюционной России Д. И. Мейер придавал 

особую важность такому роду действий, от-

мечая, что укрепление права придает сделке 

«больше твердости и дает более ручатель-

ства за ее соответственность законам, а по-

тому права, вытекающие из сделки, получа-

ют более прочное бытие» [8, с. 185]. Укреп-

ление прав – это процедура, отличная от 

процедуры оформления сделки. Буквальное 

значение термина можно определить как 

подтверждение того, что сами права суще-

ствуют на момент закрепления и с момента 

их закрепления устанавливается их защита 

от возможных нарушений. 

Современные ученые, в частности 

А. Б. Бабаев, рассматривает государствен-

ную регистрацию как свойство публичнос-

ти вещного права. «Чтобы обязанность от-

рицательного характера могла быть возло-

жена на третьих лиц, требуется, чтобы су-

ществование такой обязанности могло быть 

им известно. Данный эффект достигается 

благодаря фактам владения и государствен-

ной регистрации права» [9, с. 198]. Тем са-

мым он подчеркивает, что до момента при-

дания публичности праву это право уже 

существует. 

Мнения исследователей относительно 

природы «регистрации» разнятся, но все 

точки зрения объединяет взгляд на государ-

ственную регистрацию недвижимости с по-

зиции регистрации права на нее. Именно 

регистрация прав является ключевым эле-

ментом правового режима недвижимости, а 

государственная регистрация прав обеспе-

чивает их признание и защиту. 

Согласно Гражданскому Кодексу Рес-

публики Беларусь [6] государственной ре-

гистрации подлежат недвижимое имуще-

ство, права на недвижимое имущество и 

сделки с недвижимым имуществом. 

Закон Республики Беларусь от 22 июля 

2002 г. № 133-З «О государственной реги-

страции недвижимого имущества, прав на 

него и сделок с ним» (далее – Закон о реги-

страции) дает следующие определения: 

1. Государственная регистрация не-

движимого имущества – юридический акт 

признания и подтверждения государством 

создания, изменения, прекращения суще-

ствования недвижимого имущества. 

2. Государственная регистрация пра-

ва, ограничения (обременения) права на не-

движимое имущество – юридический акт 

признания и подтверждения государством 

возникновения, перехода, прекращения пра-

ва, ограничения (обременения) права на не-

движимое имущество. 

3. Государственная регистрация сдел-

ки с недвижимым имуществом – юридиче-

ский акт признания и подтверждения госу-

дарством факта совершения сделки [8]. 

4. Государственная регистрация с точ-

ки зрения административно-правового регу-

лирования – это административная процеду-

ра, т. е. действие уполномоченного органа, 
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совершаемое на основании заявления заин-

тересованного лица. 

Осуществление административных 

процедур государственными органами и 

иными организациями в Республике Бела-

русь урегулировано Указом Президента 

Республики Беларусь от 26 апреля 2010 г. 

№ 200 «Об административных процедурах, 

осуществляемых государственными органа-

ми и иными организациями по заявлениям 

граждан» [11], утвердившим Перечень ад-

министративных процедур, осуществляе-

мых по заявлениям граждан. Осуществле-

ние административных процедур, не преду-

смотренных в перечне, не допускается. 

Глава 22 Перечня определяет порядок 

осуществления административных проце-

дур по государственной регистрации не-

движимого имущества, прав на него и сде-

лок с ним. Так, согласно Перечню произво-

дится регистрация: 

1) создания вновь образованного зе-

мельного участка, или договора аренды та-

кого участка, или возникновения права (до-

ли в праве), или ограничения (обременения) 

права на него; 

2) возникновения, или перехода, или 

прекращения прав либо ограничения (обре-

менения) права на земельный участок при 

его наследовании; 

3) возникновения, или перехода, или 

прекращения права пожизненного наследу-

емого владения, или постоянного либо вре-

менного пользования зарегистрированным 

земельным участком, или возникновения 

либо перехода права частной собственности 

на зарегистрированный земельный участок; 

4) возникновения, или перехода, или 

прекращения права аренды либо субаренды 

зарегистрированного земельного участка; 

5) договора купли-продажи земельно-

го участка либо протокола аукциона или 

государственная регистрация перехода пра-

ва собственности на земельный участок при 

обращении взыскания на заложенное иму-

щество на основании такого договора либо 

протокола; 

6) создания изолированного помеще-

ния во вновь построенном многоквартир-

ном жилом доме; 

7) договора купли-продажи, или ме-

ны, или дарения капитального строения, не-

завершенного законсервированного капи-

тального строения, изолированного поме-

щения либо машино-места, или о разделе 

имущества, находящегося в совместной 

собственности, или Брачного договора, или 

договора об определении (изменении) до-

лей в праве собственности на капитальное 

строение, незавершенное законсервирован-

ное капитальное строение, изолированное 

помещение либо машино-место, или дого-

вора финансовой аренды (лизинга), в соот-

ветствии с которым осуществляется отчуж-

дение капитального строения, изолирован-

ного помещения, или соглашения об изме-

нении или расторжении указанного догово-

ра, в т. ч. соглашения о передаче прав и 

обязанностей по договору финансовой 

аренды (лизинга) и т. д. 

 

Заключение 

На основании анализа норм законода-

тельства и установленного порядка прове-

дения административных процедур по гос-

ударственной регистрации недвижимости 

можно сделать вывод о том, что существу-

ют отдельные административные процеду-

ры по государственной регистрации созда-

ваемого объекта недвижимости, админи-

стративные процедуры по регистрации прав 

на недвижимость и процедуры по регистра-

ции сделок с недвижимостью. 

Тем не менее процедура регистрации 

сделки во многих административных про-

цедурах отождествляется с регистрацией 

прав на объект недвижимости, т. е. реги-

страция сделки происходит с одновремен-

ной регистрацией возникновения прав на 

объект сделки, регистрация создания объ-

екта недвижимости происходит одновре-

менно с регистрацией прав на созданный 

объект. Лишь зарегистрированное право 

признается и защищается государством. 

Более того, Гражданский кодекс Рес-

публики Беларусь делает тождественным 

понятия регистрации недвижимости и реги-

страции права. Так, ст. 7 ГК Республики 

Беларусь определяет момент возникновения 

права на имущество, подлежащее государ-

ственной регистрации, с момента регистра-

ции этого имущества или соответствующих 

прав на него. 

Сделка – действия дееспособных гра-

ждан и юридических лиц, направленные на 

установление, изменение или прекращение 

гражданских прав и обязанностей. В ре-

зультате заключения сделки стороны при-

consultantplus://offline/ref=C6E4D125D371DE3A9DF83F75B2B571387C487DC95F8C2D7D7B5D8B34EF42CFF7E989B105BBFBDB1504A97D8FDF257140361939CC7AC1A7741A35A691F578d4K
consultantplus://offline/ref=0845B91C7A11CC96ABE4B704BB8176BD5E7D7759C6097D3BF308F61C80741AECD8C5C17B22A132A4894674DC0EB4B9BD3C90C1BACFF360C3FE5AEBD30DGB37L
consultantplus://offline/ref=83E357A140D5FF7AE998B2556862078082A2881E8EF75D5ABFE3CA6B8D4493F532ED3BF6C8956BB6BE856DC2AD51B96DE5AFDDE7FF2BE844417B42CA3Bh1I6N
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D1%80%D0%B8%D0%B4%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%BE
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нимают на себя обязательства и приобре-

тают права, в т. ч. и право зарегистрировать 

сделку. В этой связи государственную ре-

гистрацию сделки можно рассматривать с 

позиции технической функции регистрации 

по сбору и учету сведений в отношении не-

движимого имущества. 

Зарегистрировав лишь сделку с не-

движимостью, приобретатель по сделке не 

становится автоматически правообладате-

лем и не получает государственных гаран-

тий по исполнению обязательств по сделке 

контрагентом. Для того, чтобы государство 

обеспечило защиту права, приобретатель 

должен зарегистрировать свое право. 

Подводя итоги, можно сделать вывод 

о том, что процедура государственной ре-

гистрации сделок с недвижимостью повто-

ряет процедуру государственной регистра-

ции прав на недвижимость. В сложившейся 

ситуации считаем необходимым с целью 

оптимизации процесса регистрации прав на 

недвижимое имущество упразднить проце-

дуру регистрации сделок. 
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