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ОРГАНИЗАЦИОННО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ ЗАЩИТЫ ПРАВ  
НА НЕДВИЖИМОСТЬ В РЕСПУБЛИКЕ БЕЛАРУСЬ 

Необходимым условием создания хорошего инвестиционного климата в стране является на-
дежная защита прав собственников недвижимых активов. В статье анализируются существую-
щие в Беларуси организационно-экономические инструменты минимизации рисков при сделках 
с недвижимостью, проверка истории предыдущих сделок, анализ документов, страхование от-
ветственности риэлтерских агентств и нотариусов, а также формирование гарантийного фонда в 
системе регистрации недвижимости. Практическая реализация данных инструментов значитель-
но снижает степень риска утраты права собственности добросовестным приобретателем, но не 
исключает его полностью. Автор предлагает инструменты повышения степени защиты прав 
добросовестных приобретателей недвижимости, в частности развитие института титульного 
страхования, с помощью которого можно минимизировать риски потери прав из-за нарушения 
прав третьих лиц (несовершеннолетних детей, неучтенных наследников, предыдущих владель-
цев и пр.); незаконности предыдущих сделок; подделки документов, необходимых для соверше-
ния сделки; ошибки регистратора; недееспособности сторон сделок и др. Также автором пред-
ложен подход к экономической оценке величины компенсации, связанной с утратой прав на не-
движимость в результате дефекта титула. Она должна определяться исходя из рыночной 
стоимости имущества с привлечением независимого оценщика и учитывать дополнительные за-
траты, которые несет добросовестный приобретатель (судебные издержки, оплата услуг адвока-
тов, риэлтерских агентств, расходы, связанные с удостоверением договора, государственной ре-
гистрацией перехода права собственности и т. п.). 
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ORGANIZATIONAL AND ECONOMIC ASPECTS OF THE PROTECTION  
OF RIGHTS IN THE REAL ESTATE IN THE REPUBLIC OF BELARUS 

A prerequisite for creating a good investment climate in the country is the reliable protection of the 
rights of owners of immovable assets. The article analyzes the existing organizational and economic in-
struments for minimizing risks in real estate transactions in Belarus, checking the history of previous 
transactions, analyzing documents, insurance of liability of real estate agencies and notaries, and the 
formation of a guarantee fund in the real estate registration system. The practical implementation of 
these instruments significantly reduces the risk of loss of ownership by a bona fide purchaser, but does 
not exclude it completely. The author offers tools to improve the protection of the rights of bona fide 
purchasers of real estate, in particular the development of the title insurance system, through which it is 
possible to minimize the risks of loss of rights due to violation of the rights of third parties (minor chil-
dren, unaccounted heirs, previous owners, etc.); illegality of previous transactions; falsification of doc-
uments required for the transaction; registrar errors; incapacity of the parties to transactions, etc. The 
author also proposed an approach to the economic evaluation of the amount of compensation associated 
with the loss of property rights resulting from a defect in title. It should be determined on the basis of 
the market value of the property with the involvement of an independent appraiser and take into ac-
count the additional costs borne by the bona fide purchaser (legal costs, fees for lawyers, real estate 
agencies, costs associated with certifying the contract, state registration of transfer of ownership, etc.). 
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Введение. По данным Единого государст-
венного регистра недвижимого имущества (да-
лее – ЕГРНИ) ежегодно в Беларуси совершает-

ся более 100 000 сделок купли-продажи объек-
тов недвижимости, влекущих переход права 
собственности. 
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Сделка и переход права становятся дейст-
вительными после их признания от имени го-
сударства регистраторами недвижимости. То 
же государство, но в лице судов, может при-
знать в Беларуси те же сделки и те же переходы 
права недействительными. Например, судами 
первой инстанции в 2015 г. было удовлетворе-
но 167 исков о признании сделок только с квар-
тирами недействительными с прекращением 
прав собственности приобретателей [1].  

Главной функцией системы государствен-
ной регистрации недвижимости и прав на нее 
во всех странах мира является защита вещных 
прав на недвижимые активы. Это в значитель-
ной степени влияет на инвестиционный климат 
в любой стране. И если эта функция не выпол-
няется в полной мере, то инвестор имеет по-
вышенные риски, рынок недвижимости сужа-
ется, а инвестиционный климат проигрывает 
тем странам, где система защиты прав действу-
ет безусловно.  

Цель статьи – анализ существующих инст-
рументов защиты прав добросовестных приоб-
ретателей недвижимости и разработка реко-
мендаций по совершенствованию защиты их 
прав в Республике Беларусь. 

Инструменты защиты прав. Основным 
инструментом защиты прав является, конечно, 
законодательство. 

Рассмотрим некоторые нормы, имеющие 
отношение к защите прав на недвижимость.  

Статья 165 Гражданского кодекса Респуб-
лики Беларусь предусматривает обязательность 
государственной регистрации сделок с недви-
жимым имуществом. Закон о государственной 
регистрации недвижимости, прав на него и сделок 
с ним от 2002 г. предусматривает ответствен-
ность системы регистрации, в том числе мате-
риальную, за ущерб, причиненный этой систе-
мой, например предоставлением недостоверной 
информации из ЕГРНИ; неправомерным отка-
зом в совершении регистрационных действий; 
неправомерным совершением регистрационных 
и иных действий и др. Для этих целей создан 
гарантийный фонд [2]. Тот же закон содержит 
закрытый перечень оснований для отказа в го-
сударственной регистрации, например несоот-
ветствие представленных документов законо-
дательству Республики Беларусь или несоот-
ветствие содержанию ЕГРНИ и др. 

Статьей 283 Гражданского кодекса Респуб-
лики Беларусь предусмотрена возможность ис-
требования имущества у добросовестного при-
обретателя. Например, если имущество воз-
мездно приобретено у лица, которое не имело 
права его отчуждать, о чем приобретатель не 
знал и не мог знать (добросовестный приобре-
татель).  

Гражданским кодексом (статьи 168–181) 
определены причины и последствия недействи-
тельности сделок, а также сроки исковой дав-
ности (статья 182). 

Основными рисками утраты прав собствен-
ности на недвижимость в современных услови-
ях являются, например, несоблюдение формы 
оформления сделки и требования ее регистра-
ции; совершение мнимой или притворной сдел-
ки, в том числе оформление недвижимости на 
подставное лицо; фиктивный родственный об-
мен; неучтенный интерес при оформлении пре-
дыдущих сделок; недееспособность участника 
сделки и др.  

Законодательство не содержит каких-либо 
норм, предусматривающих регламенты и раз-
меры возмещения убытков добросовестным 
приобретателям имущества. Возникает спра-
ведливый вопрос о защите интересов добросо-
вестного приобретателя иными способами.  

Вторым инструментом защиты прав добро-
совестного приобретателя является обязатель-
ное страхование ответственности риэлтерских 
организаций. Участие в сделке риэлтерского 
агентства является добровольным условием, и 
многие сделки проходят без них. В таком слу-
чае добросовестный приобретатель фактически 
лишен возможности застраховать свое право.  

Страховая сумма по договору обязательного 
страхования ответственности в течение всего 
срока его действия не может быть менее 10 000-
кратного размера базовой величины, установ-
ленной на дату заключения этого договора (на 
10 марта 2017 г. составляет 230 000 руб) [3]. 
Данная страховая сумма эквивалентна стоимо-
сти трехкомнатной квартиру улучшенных  
потребительских качеств в г. Минске. Стра-
ховщиком по обязательному страхованию от-
ветственности коммерческих организаций, осу-
ществляющих риэлтерскую деятельность, за 
причинение вреда в связи с ее осуществлением 
является «Белгосстрах». У агентств есть право 
увеличить лимит ответственности риэлтерской 
организации, но на сегодняшний день эту воз-
можность не использовала ни одна из компаний. 

Страховой тариф по обязательному страхо-
ванию ответственности коммерческих органи-
заций, осуществляющих риэлтерскую деятель-
ность, за причинение вреда в связи с ее осуще-
ствлением составляет 1,75% [4]. Минимальный 
страховой взнос по состоянию на 10 марта 2017 г. – 
около 4025 руб. 

При наступлении страхового случая по до-
говору обязательного страхования ответствен-
ности размер причиненного потребителю вреда 
определяется исходя из следующего: 

– убытков, под которыми понимаются рас-
ходы потребителя, которые он произвел или 
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должен будет произвести для восстановле-
ния нарушенного права, в том числе судеб-
ные расходы; 

– расходов по сделке, признанной судом 
недействительной, возмещение которых в соот-
ветствии с принятым судебным решением воз-
ложено на коммерческую организацию, осуще-
ствляющую риэлтерскую деятельность; 

– расходов, понесенных потребителем в 
связи с оплатой услуг по договору на оказание 
риэлтерских услуг. 

По данным на 4 июля 2016 г. «Белгосстрах» 
был привлечен к участию в судебных разбира-
тельствах по 10 делам, где сделки с недвижи-
мостью были признаны недействительными, из 
них было произведено 5 крупных выплат, соот-
ветствующих лимиту ответственности по дого-
вору страхования, и 2 относительно небольшие 
выплаты. Кроме того, было еще 5 случаев с не-
большими выплатами, связанными с судебны-
ми расходами или расходами на оказание риэл-
терских услуг [5].  

Суды относительно виновности риэлтер-
ского агентства зачастую принимают решения 
не в его пользу, исходя из того что оно застра-
ховало свою ответственность и выплачивать 
страховое возмещение будет страховая компа-
ния. Относительно благоприятным исходом в 
данном случае является попадание в лимит от-
ветственности «Белгосстраха», тогда агентству 
не придется выплачивать компенсацию сверх 
лимита. 

Третьим инструментом защиты прав добро-
совестного приобретателя является страхование 
ответственности нотариуса.  

В соответствии с законодательством нота-
риус обязан заключить договор страхования 
гражданской ответственности на случай при-
чинения им вреда третьим лицам в результате 
неправильно совершенного нотариального дей-
ствия (далее – договор страхования граждан-
ской ответственности нотариуса). Страховая 
сумма (лимит ответственности) должна быть не 
менее тысячи базовых величин, установленных 
на момент заключения договора страхования 
гражданской ответственности нотариуса [6]. 

В Республике Беларусь конечным звеном 
бизнес-процесса в сделке с недвижимым иму-
ществом, которая влечет за собой переход права, 
является территориальная организация по госу-
дарственной регистрации. Как показывает прак-
тика, система регистрации не в полной мере вы-
полняет функцию защиты государственных и 
частных интересов в правоотношениях, связан-
ных с недвижимым имуществом. Для выработки 
принципов и подходов совершенствования систе-
мы регистрации обратимся к мировой практике. 

Мировой опыт. Различаются две основные 
системы регистрации недвижимости в зависимо-
сти от роли государства в охране прав на нее [7]: 

– система регистрации актов о сделках с не-
движимостью (актовая система);  

– система регистрации прав на недвижимое 
имущество (титульная система) (табл. 1). 

Таблица 1 
Сравнительный анализ систем регистрации 

Критерий оценки Актовая система Титульная система 
Предмет регистрации Регистрация сделок Регистрация прав (права, ограничения 

и обременения в отношении объекта) 
Объект регистрации Правоустанавливающие документы на 

имущество 
Передаточная запись в титуле 

Процедура «проверки 
чистоты сделки»  

Требуется Не требуется 

География Большинство штатов США Большинство стран Европы, Австра-
лия, Канада, Новая Зеландия, Сингапур 

Роль государства Учет представляемых для регистрации до-
говоров 
Хранение и обеспечение публичности за-
регистрированных договоров 
Отсутствие гарантий законности действи-
тельности прав, устанавливаемых сделками 
Ответственность лишь за ошибки регист-
ратора 
Необходимость услуг специальных компа-
ний по «страхованию титула» 

Регистрация государством прав соб-
ственника 
Гарантия достоверности зарегистри-
рованных прав и обременений, на-
дежность и доступность сведений 

Расходы участников 
сделки 

8–10% от стоимости объектов (4–6% – рас-
ходы по страхованию титула) 

1–2% от стоимости объекта 

Гарантии для добросо-
вестного приобретателя 

Возмещение ущерба (в определенных преде-
лах) лицу, которое застраховало свой титул 

Гарантия от любых претензий треть-
их лиц в полном объеме 
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Таким образом, гарантии прав собственника 
на недвижимость и прав третьих лиц обеспечи-
ваются либо государством (титульная система), 
либо титульным страхованием (актовая система). 

Титульная система регистрации, которая 
является более прогрессивной и более эконо-
мичной для участников сделки, базируется на 
принципах системы Торренса, краткая характе-
ристика которых представлена в табл. 2. 

Система Торренса является системой регист-
рации сделок с недвижимостью, по которой госу-
дарство гарантирует точность титула, находяще-
гося в процессе оформления (страхует против 
ошибок) [7]. Исходя из сравнительного анализа, 
систему регистрации недвижимого имущества в 
Республике Беларусь можно назвать «смешан-
ной», потому что в ней в большей степени при-
сутствуют элементы титульной системы, но не-
смотря на предусмотренную законом [8] обяза-
тельную регистрацию объектов недвижимого 
имущества и сделок с ним, государство не в пол-
ной мере гарантирует верность зарегистрирован-
ных прав и обременений и не защищает добросо-
вестного приобретателя от любых претензий 
третьих лиц (статья 283 Гражданского кодекса). 
Если принцип отражения в Беларуси реализуется, 
то принцип достаточности и принцип страховки в 
значительной степени не соблюдаются. В ти-
тульной системе регистрации нет необходимости 
проверять цепочку предыдущих сделок, так как 
зависимо от их легитимности добросовестный 

приобретатель не может быть лишен собственно-
сти. Таким образом, отечественная система реги-
страции совмещает в себе свойства титульной 
системы регистрации – наличие института госу-
дарственных регистраторов, наделенных значи-
тельными полномочиями, и недостатки актовой 
системы – низкий уровень гарантий и необходи-
мость проверки «чистоты титула». Более того, 
государство перекладывает свои функции на 
страховые компании в части страхования ответ-
ственности риэлтерских организаций и нотариу-
са. Как и наличие гарантийного фонда в системе 
государственной регистрации, в случае призна-
ния судом сделки недействительной данные ин-
струменты не дают стопроцентной гарантии доб-
росовестному покупателю на справедливую ком-
пенсацию. В случае если собственность 
изымается у добросовестного приобретателя и 
виновная сторона определена, нет гарантии, что 
компенсация будет выплачена единовременно и 
ее величина будет соизмерима его потерям (на-
пример, в случае банкротства виновной стороны, 
изменения рыночной стоимости имущества от 
момента приобретения до решения суда о при-
знании сделки недействительной). Таким обра-
зом, в целях совершенствования процесса купли-
продажи недвижимого имущества необходимо 
решить два основных вопроса: защита прав и ин-
тересов добросовестного приобретателя в случае 
дефекта титула и определение величины равно-
ценной компенсации. 

Таблица 2 
Основополагающие принципы системы Торренса 

Наименование 
принципа 

Характеристика Практика Беларуси 

Принцип отра-
жения 

Публичность регистра, своевременность и 
точность отражения всех существенных све-
дений об имуществе. При продаже в титуле 
меняются лишь сведения о собственнике, а 
сведения о земле, зданиях и сооружениях, 
обременениях остаются прежними 

Принцип реализуется. ЕГРНИ предоставля-
ет информацию по анонимным запросам о 
наличии (отсутствии) записи в регистре в 
отношении конкретного объекта недвижи-
мости в виде электронных сообщений в объ-
еме выписки из регистра на платной основе 

Принцип доста-
точности 

Запись в государственном реестре является 
единственным необходимым и достаточным 
подтверждением права собственности и со-
держит все существенные для оценки и сделки 
сведения о недвижимости и существующих в 
отношении нее обременений, т. е. информа-
цию об ипотеках, арендах, сервитутах и т. п.  
Независимо от легитимности прошлых сде-
лок добросовестный приобретатель не может 
быть лишен собственности 

Принцип не реализуется. Для подтвержде-
ния права собственности требуются первич-
ные документы, показывающие, на каком 
основании собственность была приобретена. 
Статья 283 Гражданского кодекса преду-
сматривает возможность истребования 
имущества у добросовестного приобретателя 

Принцип стра-
ховки 

Материальный ущерб владельцу или бывше-
му владельцу титула, явившийся следствием 
некорректного ведения государственного 
реестра, подлежит немедленному справедли-
вому возмещению государством. Государство 
при этом получает право требования к винов-
никам в порядке регресса 

Принцип не реализуется. Законодательно 
допустима возможность истребования иму-
щества у добросовестного приобретателя и 
компенсация выплачивается не за счет госу-
дарства 
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Анализируя зарубежный опыт, следует упо-
мянуть Российскую Федерацию. Здесь с 1 января 
2017 г. вступил в силу новый федеральный за-
кон о государственной регистрации. В Законе 
появилась статья 68 «Компенсация за утрату 
права, зарегистрированного в Едином государ-
ственном реестре недвижимости». Статья со-
держит норму, которая предусматривает воз-
можность компенсаций лицам, которые не 
вправе истребовать имущество у добросовест-
ного приобретателя. Эта компенсация может 
быть выплачена однократно за счет казны Россий-
ской Федерации: не более 1 миллиона рублей [9]. 

В некоторых странах, например Эстонии, в 
законодательстве содержится норма, согласно 
которой добросовестный приобретатель не мо-
жет быть лишен права на недвижимость ни при 
каких условиях. 

Определение величины компенсации.  
В случае признания сделки с недвижимостью 
недействительной все обязательства сторон по 
договору также считаются недействительными 
(не требуют исполнения), а если они уже ис-
полнены, то результаты этого исполнения ан-
нулируются. Каждая из сторон сделки в этом 
случае должна возвратить другой стороне все 
полученное по сделке, а если это физически 
невозможно, то компенсировать деньгами.  

В данном случае решение суда будет осно-
ванием для регистрации перехода права собст-
венности на квартиру обратно продавцу, а по-
купатель должен получить обратно свои деньги 
в той сумме, которая была указана в договоре 
купли-продажи. При этом если продавец не 
имеет возможности вернуть всю сумму сразу, 
то суд обязывает его выплачивать покупателю 
эту сумму постепенно, и такие выплаты могут 
длиться годами. В ряде случаев, когда, напри-
мер, было совершено мошенничество, покупа-
тель объекта недвижимости может и вовсе ос-
таться без денежной компенсации. 

Из вышеперечисленного вытекает вопрос 
экономической оценки размера равноценной 
компенсации, связанной с утратой прав на не-
движимость в результате дефекта титула. 

В судебных решениях встречается форму-
лировка «осовремененная сумма денежных 
средств», которая предполагает применение 
коэффициента инфляции к указанной в догово-
ре стоимости на дату заключения сделки. Дан-
ный подход требует пересмотра по нескольким 
причинам. Во-первых, рынок недвижимости 
динамичен, и уровень изменения не всегда со-
ответствует уровню инфляции. Во-вторых, в 
случае признания сделки недействительной 
причитающейся проиндексированной компен-
сации может быть не достаточно для приобре-
тения аналогичного объекта на рынке и, напротив, 
при значительном падении рыночной цены не-

движимости продавец будет вынужден выплачи-
вать завышенную сумму компенсации. В-тре-
тьих, добросовестный приобретатель утрачивает 
право собственности на объект недвижимости, 
а следовательно, и возможность его продать по 
рыночной стоимости на вторичном рынке, а 
также сдать в аренду для получения стабильного 
денежного дохода. В-четвертых, за время поль-
зования объектом недвижимости правооблада-
тель мог провести значительные улучшения 
объекта в виде современного ремонта, замены 
сантехники, проводки и т. п. и не сохранить 
документально подтвержденные суммы затрат, 
что усложнит возможность их истребования. 

По мнению автора, «осовремененная сумма 
денежных средств» – понятие весьма абстракт-
ное, не в полной мере соответствующее прин-
ципу справедливости при определении величи-
ны компенсации за утраченное право. Более 
приемлемо для адекватного восприятия ис-
пользование понятий «равнозначная» либо 
«равноценная», базирующаяся на принципе 
аналогии и независимой рыночной оценке. 
Экономическая оценка размера справедливой 
компенсации, связанной с утратой прав на не-
движимость в результате дефекта титула, должна 
базироваться на следующих положениях: 

1) определение величины возмещения ис-
ходя из рыночной стоимости имущества; 

2) учет дополнительных затрат в размере 2–
3% от стоимости объекта; 

3) обязательность оценки рыночной стои-
мости объекта недвижимости в соответствии с 
процедурой независимой оценки объектов гра-
жданских прав; 

4) аннулирование записи в регистре о праве 
собственности на основании решения суда и 
документальном подтверждении факта выплаты 
компенсации добросовестному приобретателю. 

В данном случае формула определения ве-
личины компенсации примет следующий вид: 

 Vкомп = Vрын + Vсуд + Vриэлт + Vпр,  

где Vрын – рыночная стоимость объекта недви-
жимости, указанная в договоре, руб.;  

Vсуд – величина судебных расходов (госу-
дарственная пошлина), руб.; 

Vриэлт – величина расходов, связанных с оформ-
лением сделки через риэлтерское агентство, руб.; 

Vпр – величина прочих расходов (оплата ус-
луг адвокатов, государственная пошлина за ре-
гистрацию сделки и перехода права, налоги со 
сделки и др.), руб. 

Для определения рыночной стоимости в ус-
ловиях развитого рынка недвижимости целесо-
образно применять сравнительный либо доход-
ный методы оценки, а в случае оценки специа-
лизированной недвижимости – затратный 
метод как единственной возможный. 



Î. Â. Áàòóðà 89 

Òðóäû ÁÃÒÓ   Ñåðèÿ 5   № 1   2017 

Следует отметить, что с момента вступле-
ния в силу Указа «Об оценочной деятельности» 
от 13 октября 2006 г. № 615 в Республике Бела-
русь сформировался институт независимой 
оценки:  

– разработана действенная нормативно-
правовая база; 

– определен порядок аттестации оценщиков; 
– выработаны требования к организациям, 

осуществляющим оценочную деятельность; 
– наработан значительный практический 

опыт в области определения стоимости объек-
тов гражданских прав. 

На рынке оценочных услуг действуют 
предприятия государственной и частной формы 
собственности. Независимая оценка объектов 
недвижимого имущества выполняется для раз-
личных целей. По мнению автора, независимая 
оценка может применяться для определения 
рыночной стоимости в целях определения раз-
мера возмещения добросовестному покупателю 
в случае признания сделки недействительной. 

Титульное страхование. В рамках совер-
шенствования инструментов защиты прав и ин-
тересов добросовестного приобретателя весьма 
актуальным является титульное страхование. 

Понятие «титул» (от английского слова 
title) обозначает права собственности на не-
движимость. Титульное страхование – это 
страхование риска утраты права собственности 
в случае признания сделки недействительной. 
Это особый вид страхования имущественных 
интересов владельцев, арендаторов, кредиторов 
и других заинтересованных лиц, связанных с 
возникновением и переходом прав на недви-
жимое имущество.  

Данный вид страхования представляет со-
бой защиту на случай, если приобретенный в 
собственность объект недвижимости будет 
истребован у владельца [10]: 

а) в результате признания заключенной с 
имуществом сделки недействительной и при-
менения судом последствий ее недействитель-
ности в виде обязательства возврата получен-
ного по сделке имущества; 

б) в результате удовлетворения судом предъ-
явленного к владельцу имущества виндикаци-
онного иска (иск об истребовании имущества 
из чужого незаконного владения). 

В Российской Федерации часто титульное 
страхование применяется в пакете комплексного 
ипотечного страхования, которое включает [11]: 

– имущественное страхование; 
– страхование жизни и здоровья заемщика; 
– страхование риска потери прав на предмет 

залога (титульное страхование) 
В Республике Беларусь данный вид страхо-

вания крайне медленно развивается по не-
скольким причинам. 

Во-первых, в связи с низким уровнем разви-
тия ипотечного кредитования банки не предла-
гают застраховать данный вид риска при выдаче 
кредита на покупку недвижимости, как, напри-
мер, это происходит в Российской Федерации. 

Во-вторых, существует необходимость об-
ращения в страховую компанию для заключе-
ния договора титульного страхования, прохож-
дения очередной длительной процедуры про-
верки документов для совершения сделки.  
По мнению автора, договор титульного страхо-
вания целесообразно заключать на этапе реги-
страции, как показано на рисунке. 

 
Организация системы титульного страхования сделок с недвижимостью 
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В-третьих, наличие таких инструментов за-
щиты прав, как страхование ответственности 
риэлтерских агентств и нотариусов, а также 
гарантийного фонда в системе регистрации не-
движимости покупатели ошибочно принимают 
как гарантию стопроцентной безопасности 
сделки. Более того, никто не задумывается о 
величине компенсации в случае признания 
сделки недействительной. 

В-четвертых, низкая страховая культура на-
селения и отсутствие достоверной информации 
о последствиях для добросовестного покупате-
ля, которые имеют место быть в случае призна-
ния сделки недействительной. 

Заключение. Очевидно, что существующая 
правовая, экономическая и техническая систе-
мы не обеспечивают в полном объеме в Рес-
публике Беларусь защиту прав добросовестных 
приобретателей на современном уровне.  

В целях совершенствования правоотноше-
ний на рынке недвижимости, создания лучшего 
инвестиционного климата в Республике Бела-
русь необходимо решить две основных задачи: 
защита прав и интересов добросовестного при-

обретателя в случае дефекта титула и опреде-
ление величины равноценной компенсации. 

Для решения первой задачи в стране целе-
сообразно развивать титульное страхование. 
Рекомендуется использовать предложенную 
функциональную схему ее практической реали-
зации.  

Для решения второй задачи предложен под-
ход к оценке величины компенсаций, связанной 
с утратой прав на недвижимость в результате 
дефекта титула. Рекомендуются принципы 
страховки, равноценности и своевременности в 
отличие от используемого на практике подхода 
индексации затрат. Определение величины 
компенсации должно определяться исходя из 
рыночной стоимости имущества с привлечени-
ем независимого оценщика и учитывать допол-
нительные затраты, которые несет добросове-
стный приобретатель. Следует ввести норму, 
согласно которой государственная регистрация 
прекращения права собственности возможна на 
основании не только решения суда, но и доку-
мента, подтверждающего факт выплаты ком-
пенсации добросовестному приобретателю. 
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