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ПРЕДИСЛОВИЕ 
 
 
Управление недвижимыми вещами осуществляется принятием 

решений на основе юридически значимой информации. Источником 
такой информации являются специальные государственные информа-
ционные ресурсы – кадастры и регистры. Эти информационные ре-
сурсы – важнейшие инструменты рыночной экономики.  

ООН рассматривает кадастры и регистры недвижимости как ос-
нову управления земельными ресурсами и устойчивого развития гос-
ударств; как инструменты обеспечения гарантий прав и сроков владе-
ния недвижимостью, сокращения споров о недвижимости, гарантий 
возврата ипотечных кредитов, развития и мониторинга рынков не-
движимости. Эти информационные ресурсы обеспечивают работу си-
стем налогообложения и установление обоснованной платы за землю; 
оценку и управление недвижимостью; защиту окружающей среды. 
Они служат территориальному планированию городов и землепользо-
вания. Кадастры и регистры обеспечивают такие фундаментальные 
свойства рынка, как безопасность инвестиций и финансовых структур, 
уменьшение стоимости перехода прав на недвижимость, зашита доб-
росовестных приобретателей. Только кадастр и регистр недвижимости 
являются легитимными источниками информации для договариваю-
щихся сторон на рынке недвижимости, поскольку они имеют доказа-
тельную силу в суде.  

Кадастры и регистры недвижимости обладают экономической, 
юридической и технологической функциями.  

Предмет дисциплины – правовая основа государственных кадаст-
ров и регистра прав на недвижимость, методы, средства, технологии 
их ведения, содержание и структура, услуги государству, гражданам и 
бизнесу.  

Объект изучения – система ведения государственного земельного 
кадастра Республики Беларусь, а также других информационных ре-
сурсов, обеспечивающих управление недвижимостью: градострои-
тельного, лесного, водного кадастра и регистра государственного 
имущества.  

Цель дисциплины – формирование у студентов знаний о системах 
информационной поддержки принятия решений в деловых процессах 
управления недвижимостью. 

Пособие содержит тексты лекций по 7 темам.  
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В лекции 1 «Земельное администрирование» раскрывается поня-
тие «земельное администрирование», роль и структура государствен-
ного земельного кадастра и иных информационных ресурсов земель-
ного администрирования.  

В лекциях 2–7 студентам дается представление о десяти реги-
страх, реестрах и кадастрах, в частности об их нормативной правовой 
базе, текущем состоянии, владельцах и операторах, структуре, содер-
жании, способах доступа и распространении информации. Все они 
используются для управления недвижимым имуществом в Беларуси. 
Аналогичные информационные ресурсы имеются в том или ином виде 
во всех развитых странах мира.  

В заключении приводятся сведения о перспективах развития ка-
дастров и регистров недвижимости.  
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Лекция 1 
ЗЕМЕЛЬНОЕ АДМИНИСТРИРОВАНИЕ 

 
 

1.1. Недвижимое имущество 
 

Определение недвижимости (недвижимое имущество, недвижи-
мая вещь) содержится в статье 130 Гражданского кодекса Республики 
Беларусь, где выделяются следующие его признаки.  

Во-первых, недвижимость – это вещь. Во-вторых, это земельный 
участок. В-третьих, это все, что прочно связано с земельным участком 
(землей). Критерий «прочности» приведен там же. Если перемещение 
объекта связано с несоразмерным ущербом для него – это недвижимая 
вещь. Если перемещение объекта не связано с несоразмерным ущер-
бом – это движимая вещь. Слабость такого критерия «прочности» в 
том, что он является оценочной категорией и, вследствие этого, при-
менение критерия не всегда очевидно.  

Примерный перечень видов недвижимого имущества известен из 
той же статьи Гражданского кодекса: земельные участки, участки 
недр, обособленные водные объекты, леса, многолетние насаждения. 
Правила государственной регистрации установлены в отношении опре-
деленных видов объектов недвижимого имущества. К ним относятся: 
1) земельные участки; 2) капитальные строения (здания, сооружения); 
3) незавершенные законсервированные капитальные строения; 4) изо-
лированные помещения, в том числе жилые; 5) предприятия как иму-
щественные комплексы; 6) машино-места.  

Перечень недвижимого имущества, который включен в Граждан-
ский Кодекс, имеет двойное значение. С одной стороны, он иллюстри-
рует признаки недвижимого имущества. С другой стороны, перечень 
задает определенный порог, разграничивающий движимые и недвижи-
мые вещи. Вряд ли можно поставить в один логический ряд много-
этажный дом и прочно связанные с землей дорожные километровые 
столбы или фонарные столбы, перемещение которых невозможно без 
соразмерного ущерба их назначению.  

Несмотря на то что определение термина «недвижимое имуще-
ство» существует, отнесение той или иной вещи к недвижимости вы-
зывает иногда практические сложности. Например, следует ли отно-
сить к недвижимой вещи дорогу с асфальтовым или песчано-
гравийным покрытием? Шахту, в которой размещена лечебница? 
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Метрополитен? Киоски, павильоны, теплицы, другие сезонные со-
оружения? Дизельные двигатели, установленные на фундамент? Газо-
распределительные устройства шкафного типа, расположенные на зе-
мельном участке? Подземные инженерные сети? Забор из силикатного 
кирпича? Отнесение имущества к недвижимому находится в компе-
тенции организаций по государственной регистрации. В компетенции 
ли суда установление факта, что конкретное здание или сооружение 
относится к недвижимому имуществу? То, что этот факт имеет юри-
дическое значение, бесспорно, ибо, с одной стороны, правовой режим 
движимых и недвижимых вещей отнюдь не одинаков, а с другой сто-
роны, различные виды недвижимого (как, впрочем, и движимого) 
имущества весьма специфичны с точки зрения их правого статуса. 
Определенная сложность состоит в том, что в ходе рассмотрения та-
кого дела судам придется устанавливать, удовлетворяет ли конкрет-
ный объект чисто техническому критерию, о котором говорилось вы-
ше. Однако Гражданский процессуальный кодекс Республики Бела-
русь предусматривает ситуации, когда суд в порядке особого произ-
водства может констатировать обстоятельства техногенного характера 
либо естественные по своей природе.  

Недвижимые вещи могут переходить в движимые. Срубленное 
дерево становится движимой вещью. Дом, идущий под снос, может 
вновь обратиться в строительные материалы. И наоборот, строитель-
ные материалы превращаются в объект недвижимого имущества.  

В определение земельного участка, которое содержится в статье 1 
Кодекса Республики Беларусь о земле, в состав признаков земельного 
участка включен признак государственной регистрации. Для этого  
вида недвижимого имущества, в отличие от капитальных строений, 
граница которых легко определяется осязанием, существование  
земельного участка доказывает только запись в специальный инфор-
мационный ресурс. Из определения следует, что земельный участок в 
принципе не может быть незарегистрированным. 

В определении иных объектов недвижимого имущества нет тако-
го признака, как наличие государственной регистрации. Капитальные 
строения, помещения объективно существуют и до акта регистрации, 
иначе их регистрация невозможна. Невозможно отрицать факт суще-
ствования капитального незарегистрированного строения или поме-
щения. Часть населения, особенно в сельской местности, вообще не 
испытывает нужды в регистрации. Какова же цель регистрации не-
движимого имущества – юридического акта признания и подтвержде-
ния государством создания, изменения, прекращения существования 
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недвижимого имущества? Как понимать пункт 2 статьи 7 Закона о  
регистрации, где сказано, что недвижимое имущество считается со-
зданным, измененным, прекратившим существование с момента госу-
дарственной регистрации соответственно его создания, изменения, 
прекращения существования? Очевидно, что недвижимое имущество, 
за исключением земельного участка, подразделяется на зарегистриро-
ванное и незарегистрированное. Разница между этим имуществом 
единственная: для зарегистрированного недвижимого имущества воз-
можно признание вещного права, а для незарегистрированного невоз-
можно. Природа такого деления недвижимого имущества и его реги-
страции поясняется статьей 138 Гражданского кодекса. Согласно этой 
статье все вещи подразделяются на два типа: индивидуально-опреде-
ленные и определенные родовыми признаками. Вещи с индивидуаль-
но-определенными признаками − это такие вещи, которые отличаются 
от других однородных вещей конкретными, индивидуальными, при-
сущими только им характеристиками. Индивидуально-определенные 
вещи юридически незаменимы. В случае гибели таких вещей невоз-
можно требовать возмещение ущерба новой аналогичной вещью в 
натуре, а можно претендовать лишь на возмещение убытков. Недви-
жимые вещи – всегда индивидуально-определенные вещи. Техниче-
ская инвентаризация – не что иное, как процедура составления инди-
видуального описания капитальных строений, помещений, незавер-
шенных законсервированных капитальных строений. Регистрация  
создания объекта недвижимого имущества по результатам техниче-
ской инвентаризации – это акт признания недвижимого имущества, 
которое имеет конкретное индивидуальное определение. Регистрация 
вещного права – это акт признания права на недвижимое имущество, 
которое индивидуально определено в кадастре недвижимости.  

Значение государственных информационных ресурсов, хранящих 
сведения о недвижимости, определил один из ведущих экономистов 
современности Эрнандо Де Сото.  

 
 

1.2. Загадка капитала 
 
Так называется известная книга Эрнандо Де Сото [1]. Де Сото 

входит в список ведущих политических мыслителей. Институт, кото-
рый он возглавляет, считается вторым по значению центром стратеги-
ческой мысли в мире. В книге исследуются причины процветания  
одних стран и бедности других. Такая тема не нова. Аналогичные  
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исследования проводили еще Адам Смит и Карл Маркс. Особенность 
исследования Де Сото в том, что оно проведено в наше время. Обще-
ство состоит на более высоком уровне развития, чем в прошлом,  
многие закономерности его развития более заметны.  

В слаборазвитых странах активы в форме недвижимого имуще-
ства используются преимущественно для удовлетворения хозяйствен-
ных нужд. В развитых странах точно такие же активы ведут двойную 
жизнь. Они не только используются на хозяйственные нужды, но и 
являются источником капитала. Они пригодны для обеспечения инте-
ресов третьих сторон, например, как предмет ипотеки. Почему в од-
них частях мира земля и здания ведут такую двойную жизнь, а в дру-
гих – нет? Де Сото утверждает, что капитал омертвляется потому, что 
в странах отсутствуют какие-то сложные процессы. Процессы, в кото-
рых есть что-то общее с процессами, открытыми когда-то А. Эйн-
штейном. Эти процессы, образно говоря, из любого кирпича могут 
высвобождать грандиозную энергию сродни атомному взрыву. Капи-
тал возникает в результате раскрытия и высвобождения потенциаль-
ной энергии, заключенной в триллионах кирпичей, из которых сложе-
ны здания и сооружения. Между высвобождением энергии атома и 
высвобождением капитала есть существенная разница, утверждает  
Де Сото. Человечество научилось получать энергию из материи, но 
плохо понимает, как извлекать капитал из недвижимости. Загадка и 
состоит в том, почему в некоторых местах активы способны порож-
дать капитал в изобилии, а в остальных – остаются мертвыми.  

Здесь самое время остановиться на понятии капитала. Обычно ка-
питал путают с деньгами, которые представляют собой лишь одну из 
форм его движения. «Деньги – не сам капитал, потому что ценность 
не может порождаться этими металлическими монетами», – указывал 
еще Адам Смит. Причиной распространенного и неверного представ-
ления, что деньги и есть капитал, является то, что величину капитала 
измеряют в деньгах, а не в вольтах или амперах. В конце концов, 
именно для этого деньги и были придуманы: для сопоставимого изме-
рения ценности чего угодно, при обмене какими угодно активами.  

Если капитал – не деньги, то что это? Здесь Де Сото опять воз-
вращается к аналогии с энергией. Он предлагает представить горное 
озеро. Озеро используется для купания, рыбалки, катания на лодке. 
Но энергетик видит в нем потенциальную энергию запасов находя-
щихся на высоте масс воды. Инженер знает, как преобразовать эту 
энергию в электричество, построив гидроэлектростанцию. Тогда энер-
гия воды двигает экономику: фабрики и заводы. В отличие от хорошо 
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известного процесса преобразования потенциальной энергии воды в 
электрическую, процесс извлечения экономической энергии активов 
не то что бы не известен, но более скрыт. Мы не знаем ключевого 
процесса преобразования экономического потенциала, скрытого в ря-
довом жилище, в капитал.  

Скрытый процесс порождения капитала, согласно Де Сото, обу-
словлен несколькими процессами. Процесс преобразования активов в 
капитал начинается с того, что создается описание полезных в эко-
номическом или социальном отношении свойств активов. Возника-
ет информация. Информация фиксируется или материализуется:  
1) в виде записей в бухгалтерских книгах; 2) в общепризнанных кни-
гах учета недвижимости и прав на нее. Последняя порождает право-
вые последствия. Эти процессы генерации («добычи») информации 
направляют правовые нормы. Чем лучше и детальнее нормы прора-
ботаны, тем процесс преобразования активов в капитал идет быстрее. 
Нормы проработаны плохо – процесс тормозится, а то и прекращает-
ся. Записи о правах, об интересах в активах отражают общее пред-
ставление о том, что является экономически важным и значимым в 
активах. Они сводят воедино и организуют всю информацию, потен-
циально необходимую для оценки активов, что позволяет далее 
управлять ими. Сфера правоотношений – это и есть то самое про-
странство информации, в котором мы определяем и используем ак-
тивы. В этом пространстве информации и возникает капитал.  
Любой актив, экономические и социальные свойства которого не от-
ражены в форме информации, размещенной в некоторой формальной 
системе, – мертвый актив. Его нельзя предъявить рынку. Так же как 
для извлечения энергии из горного озера нужна электростанция, для 
извлечения дополнительной ценности из актива нужна формализо-
ванная система информации в отношении недвижимости. Сегодня 
эту систему также называют «формальный рынок недвижимости». 
Без такой системы, делающей возможным выявление экономическо-
го потенциала активов и преобразование его в форму, обеспечиваю-
щую высвобождение огромной энергии их движения, активы оста-
нутся чем-то вроде высокогорного озера с бесполезным запасом по-
тенциальной энергии. Капитал возникает и движется благодаря его 
отражению в записях в информационной системе, в записях о залоге, 
о сделках, об акциях и т. д. В записях в противоположность каче-
ствам самих вещей. Именно на этой стадии происходит описание  
потенциальной энергии активов. В этот момент, когда вы останавли-
ваете свое внимание на совокупности прав на объект недвижимости, 
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а не на самом объекте недвижимости, вы совершаете переход из мате-
риального мира в виртуальное пространство, в котором живет капи-
тал. Вы читаете записи, которые привлекают внимание к экономиче-
скому потенциалу дома, отсекая подробности о его физических свой-
ствах и окружении. В рамках этой информационной виртуальной  
системы в центре внимания оказывается экономическая сущность, 
живой капитал. Когда капитал переходит из рук в руки, то в матери-
альном мире ничего не меняется. Глядя на дом, не узнаешь, кому он 
принадлежит, кто его арендует, у кого он находится в залоге. Дом 
выглядит точно так же, как и вчера, до совершения сделки. Он оста-
нется таким же, когда его продадут или сдадут в аренду. Собствен-
ность (англ. property) – не сам дом, а экономическая концепция отно-
сительно дома, воплощенная в юридически значимой информации. 
Собственность – это не просто право собственности. Это совокуп-
ность («пучок») прав в отношении конкретных объектов недвижимо-
сти и ограничений на них. Собственность – нечто отдельное от самого 
физического объекта. Именно поэтому предметом оценки является 
не объект недвижимости, а интересы в его отношении.  

Информационная система, которая порождает капитал и фор-
мальный рынок, которая является необходимым, но недостаточным 
условием процветания и богатства стран, называется (с некоторых 
пор) системой земельного администрирования, а происходящие в ней 
процессы – земельным администрированием.  

  
 

1.3. Земельное администрирование 
 
Определение земельного администрирования. Впервые тер-

мин «земельное администрирование» появился в документе [2] Ев-
ропейской экономической комиссии (UNECE) ООН в 1996 г. В до-
кументе признавалась необходимость интеграции данных в отноше-
нии недвижимого имущества как обязательное условие принятия 
эффективных решений и государственными органами, и участниками 
рынка. В 2005 г. тенденции развития и основные принципы земель-
ного администрирования в европейском регионе были рассмотрены 
еще в одном документе UNECE [3].  

Термин «земельное администрирование» означает сбор, накопле-
ние, обработку и распространение данных о собственности, стоимости, 
использовании земли и ее принадлежностей. Процессы земельного ад-
министрирования основаны на инженерных методологиях.  
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Процессы (функции) земельного администрирования. Понятие 
«земельное администрирование» объединяет пять основных процес-
сов (функций).  

1. Идентификация объектов недвижимости. В отечественном  
законодательстве этот процесс называется «индивидуальное определе-
ние вещи» согласно статье 138 Гражданского кодекса Республики Бела-
русь «Индивидуально-определенные вещи и вещи, определяемые родо-
выми признаками». В странах Европейского союза и в терминологии 
UNECE этот же процесс называется «формирование недвижимого иму-
щества» (англ. Real Estate Formation). Формирование недвижимого иму-
щества регулируется специальными нормативными правовыми актами.  

2. Ведение кадастра недвижимости. Под термином «ведение» по-
нимается сбор, накопление, хранение, обработка, восстановление и 
выдача информации. Кадастр недвижимости – информационный ре-
сурс государства, содержащий данные индивидуального определения 
недвижимых вещей, в том числе лесов, водных объектов; в некоторых 
странах – месторождений подземных ископаемых. 

3. Регистрация и ведение регистра прав на недвижимость. На этот 
процесс, как правило, обращается основное внимание. Это обусловлено 
экономическими интересами. Люди фокусируются на купле-продаже, 
инвестициях, строительстве, аренде и др. Это и считается рынком не-
движимости. Обеспечивает этот бизнес регистрация фактов на рынке 
недвижимости. Регистрация – это просто один из методов сбора инфор-
мации наряду с еще двумя методами сбора информации: инспекциями и 
декларациями. Собираемая путем регистрации информация накаплива-
ется в специальном информационном ресурсе. В Беларуси он называется 
«Единый регистр недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним» 
(ЕГРНИ). В литературе на английском языке используется историческое 
название данного ресурса – «земельный регистр» (англ. Land Register). 

4. Сбор, накопление и распространение экономической информа-
ции о недвижимом имуществе. Экономическая информация разделя-
ется на две категории – информация о стоимости и информация о це-
нах на рынке. Стоимость в целях земельного администрирования 
определяется особым способом, который называется «массовая оцен-
ка» (англ. Mass Appraisal). В Республике Беларусь массовая оценка 
называется кадастровой оценкой, а рыночная стоимость, установлен-
ная массовой оценкой, – кадастровой стоимостью. Экономические 
данные обычно накапливаются и распространяются в раздельных  
информационных ресурсах: в регистре стоимости (англ. Value Register) 
и в регистре цен (англ. Price Register). В Беларуси эти информацион-
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ные ресурсы входят в состав государственного земельного кадастра 
согласно предписаниям Кодекса о земле.  

5. Сбор, накопление и распространение пространственной ин-
формации. Эта функция стала обосабливаться в отдельную функцию 
земельного администрирования относительно недавно. С одной сто-
роны, такое явление вполне понятно: земля и ее принадлежности как 
минимум трехмерны. С другой стороны, развитию этой части земель-
ного администрирования способствовало несколько обстоятельств 
(как минимум два). Первое – развитие технологий дистанционного 
зондирования, включая лазерное сканирование (лидары). Второе – Ев-
ропейская директива INSPIRE, согласно которой в масштабах Европы 
введены концепция пространственной информации и единые стандар-
ты, включая стандарты на базовую модель земельного администриро-
вания LADM (стандарт ISO 19152), на метаданные.  

Земельное администрирование и налогообложение. По Де Сото, 
главная задача земельного администрирования – идентификация ак-
тивов и образование формального рынка недвижимости. На это тре-
буются огромные инвестиции. Поэтому ресурсы земельного админи-
стрирования рекомендуется использовать для решения многих задач. 
Важной по значимости является задача использования земельного ад-
министрирования в целях налогообложения. На практике кадастр 
имеет фискальную функцию в той или иной степени во всех странах. 
В некоторых даже такая часть системы земельного администрирова-
ния, как кадастр недвижимости, обособлены в структуре националь-
ных Министерств финансов (Испания, Португалия и др.). 

Земельное администрирование, устойчивое развитие и управ-
ление земельными ресурсами. ООН разработало и «привило» концеп-
цию устойчивого развития государств (англ. Sustainable Development). 
На рис. 1 приведена схема, которая обычно называется парадигмой  
земельного администрирования, где показано место земельного адми-
нистрирования в процессах обеспечения устойчивого развития.  
Земельное администрирование воздействует на устойчивое развитие 
опосредованно, через процессы управления земельными ресурсами, так 
же как и территориальное планирование. 

Оптимальность земельного администрирования. В литературе 
рассматриваются множество различных критериев оптимальности зе-
мельного администрирования. Представляется, что их можно свести к 
двум, а именно: 

1) земельное администрирование должно быть как можно «про-
ще» и как можно «быстрее» (вплоть до «мгновенно»);  
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2) формирование недвижимого имущества должно максимизиро-
вать рыночную стоимость имущества.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Рис. 1. Парадигма земельного администрирования 
 
Оптимальность земельного администрирования ограничивается 

только допустимым размером затрат. Затраты на земельное админи-
стрирование не должны быть больше определенного порога, предполо-
жительно не более 7–10% стоимости активов, включая все издержки, 
связанные с возникновением или переходом прав на недвижимость вне 
земельного администрирования (на нотариальные услуги, услуги адво-
катов, судебные и государственные пошлины и др.). Этот показатель 
(транзакционная стоимость), как один из значимых, периодически ана-
лизируется Мировым банком для оценки условий для бизнеса (рис. 2).  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 2. Стоимость перехода права в процентах от стоимости  
недвижимости (взято из отчета WB Doing Business)  
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Земельное администрирование и международная координация. 
Земельное администрирование – дисциплина, особое внимание кото-
рой уделяется Организацией Объединенных Наций. Международная 
координация по данной области деятельности осуществляется в рам-
ках UNECE. UNECE охватывает 56 Европейских стран, регион цен-
тральной Азии, Российскую Федерацию и две страны Северной Аме-
рики: США и Канаду. Последние входят в UNECE исторически.  
Рабочий орган UNECE в этой области – бюро рабочей группы по  
земельному администрированию (WPLA). WPLA – структурное под-
разделение Комитета по жилью и земельному администрированию 
UNECE. Автор настоящего пособия входил в состав бюро WPLA  
с 2007 по 2009 гг.  

Объявленные основные цели WPLA – стимулирование развития 
земельного администрирования, обмен опытом, взаимодействие с 
другими официальными структурами, способствующими развитию 
земельного администрирования: в частности, с FAO – международной 
сельскохозяйственной организацией с центральным офисом в Риме; 
CINDER – международным центром регистрационного права с цен-
тральным офисом в Мадриде; ELRA – Европейской ассоциацией ре-
гистров прав на недвижимость с центральным офисом в Брюсселе; 
FIG – международной федерацией инженеров в области землеустрой-
ства; EUROGRAPHICS и EUROGI – Европейскими общественными 
организациями специалистов в области географических информаци-
онных систем (ГИС) и пространственной информации.  

Более подробную информацию о деятельности WPLA можно по-
лучить на сайте UNECE ООН www.unece.org/hlm/wpla/welcome.html.  

Кадровое обеспечение земельного администрирования. Выс-
шие учебные заведения стран Европы осуществляют подготовку  
специалистов по специальности «земельное администрирование» и  
«земельный менеджмент». Обычно программа обучения по данной 
специальности включает в себя следующие обязательные курсы: 
оценка недвижимого имущества; анализ инвестиций в недвижимое 
имущество; земельная политика; формирование недвижимого имуще-
ства и кадастровое картографирование; сделки с собственностью; раз-
витие городских земель (территориальное планирование); массовая 
оценка и ГИС-методы; принудительная продажа имущества; земель-
ные информационные системы; права на недвижимое имущество.  

Специалисты в области информационных технологий. Работу си-
стемы земельного администрирования поддерживают администрато-
ры баз данных, системные аналитики и интеграторы, администраторы 
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локальных сетей, администраторы безопасности удостоверяющего 
центра, администраторы-архивариусы цифровых архивов электрон-
ных документов и др.  

Специалисты в области формирования недвижимого имущества. 
Это инженеры-геодезисты, инженеры-землеустроители, осуществля-
ющие формирование земельных участков, а также инженеры-строите-
ли, инженеры со специализацией в области систем автоматизирован-
ного проектирования, инженеры по технической инвентаризации.  
В России – кадастровые инженеры.  

Регистраторы. Это аттестованные специалисты в области права 
или земельного кадастра, признающие от имени государства факты 
существования недвижимого имущества и прав на него.  

Специалисты в области пространственной информации. Это 
специалисты в области географических систем, владеющие знаниями 
в области цифрового моделирования местности и специальными про-
граммными инструментами хранения, обработки и представления гео-
графической информации (Oracle Spatial Cartridge, Spatial Analyst, 
ArcGis, R2V и др.).  

Оценщики недвижимости. Подготовку специалистов в области 
оценки в Республике Беларусь осуществляет в том числе Белорусский 
государственный технологический университет. Оценку вправе осу-
ществлять специалист, имеющий техническое или юридическое обра-
зование и прошедший аттестацию.  

Кадастровые оценщики. Кадастровые оценщики – элита специ-
алистов в области оценки. В отличие от других оценщиков, это ка-
тегория специалистов обладает знаниями не только в области оцен-
ки, но и в некоторых областях математики (теория вероятности, 
корреляционный, регрессионный, кластерный анализ и др.), в обла-
сти ГИС-технологий. Кадастровый оценщик обязан уметь создавать 
математическую модель оценки, и не просто модель, а оптималь-
ную, результаты работы которой близки к рыночной стоимости. 
Подготовка этого кадрового состава – «тонкая ручная работа».  
Кадастровые оценщики имеют свои центры науки, свою междуна-
родную федерацию (IAOO). В Республике Беларусь кадастровые 
оценщики сосредоточены в Национальном кадастровом агентстве 
Госкомимущества.  

Большой вклад в создание кадрового потенциала земельного ад-
министрирования в республике делает Учебный центр Госкомимуще-
ства Республики Беларусь. Учебный центр обеспечивает важное для 
этого вида деятельности повышение квалификации по трем учебным 
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программам для регистраторов (две 80-часовые и одна 40-часовая) и 
по трем учебным программам для оценщиков. 

Организационная структура земельного администрирования. 
Приблизительно в половине Европейских стран земельное админи-
стрирование находится под управлением единого государственного 
органа (Беларусь, Литва, Молдова, Армения, Нидерланды и др.). В не-
которых странах государственную регистрацию прав осуществляют 
суды (Германия).  

Эволюция технологий земельного администрирования. Совре-
менное земельное администрирование переживает период бурного 
технологического прорыва. Происходит это из-за повсеместного при-
нятия концепции электронных правительств (Е-правительств). Госу-
дарства оптимизируют свои собственные административные услуги с 
целью сделать их проще и быстрее. Инструментом выбраны инфор-
мационно-коммуникационные технологии. В результате земельное 
администрирование эволюционирует и интегрируется в Е-правитель-
ство. В нем нет места бумажным документам. Данные переносятся не 
бумагой, а электрическими сигналами. На рис. 3 отображены стадии 
эволюции технологий земельного администрирования. Предполагает-
ся, что со временем земельное администрирование превратится в без-
бумажное электронное администрирование реального масштаба вре-
мени в составе электронных правительств.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Рис. 3. Стадии эволюции технологий земельного администрирования 

 
Специфика земельного администрирования. Каждая страна 

имеет свою специфику земельного администрирования. В некоторых 
странах земельное администрирование обходится без нотариата 
(Португалия, Швеция и др.). Имеются страны, где границы земельных 
участков не измеряются геодезическими методами. В Великобритани 
земельный рынок работает с общими границами без точного 
измерения границ геодезическими методами. Норвегия прекрасно 
обходится без лицензирования геодезистов. В Литве и Швеции нет 
обязательной государственной регистрации недвижимости. В некото-
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рых странах земельное администрирование финансируется государ-
ством (скандинавские страны), в некоторых – самофинансируется 
(Беларусь).  

Земельное администрирование и точность идентификации не-
движимого имущества в кадастре. Информация в системе 
земельного администрирования в отношении конкретного объекта 
недвижимого имущества не обязательно соответствует действитель-
ности. Такое может произойти из-за изменений объекта недвижи-
мости после регистрации создания. Это означает, что имущество 
перемещается с формального на неформальный рынок. Уход с 
формального рынка имеет одно существенное последствие. Рыночная 
стоимость недвижимости уменьшается. Причина – у собственника 
возникает риск иметь конфликт с налоговой системой, проблемы с 
инвестициями, залогами, с инспекциями по соблюдению земельного 
или градостроительного законодательства, риск прекращения граж-
данского оборота и др. Мало кто заинтересован в снижении стоимости 
собственных активов. Поэтому система сбора информации путем 
регистрации действует успешно даже в тех странах, где обязательная 
регистрация отсутствует.  

Земельное администрирование в Республике Беларусь. Состо-
яние отечественного земельного администрирования удобно оценивать  
в трех компонентах: 1) правовое регулирование; 2) инфраструктура;  
3) техническая система земельного администрирования. 

Правовое регулирование. Решающее воздействие на развитие зе-
мельного администрирования в Республике Беларусь сыграли пять 
законодательных актов. Во-первых, Закон «О государственной 
регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним», 
принятый в 2002 г. и вступивший в силу 8 мая 2003 г. Закон уста-
новил, что кадастр недвижимого имущества и регистр прав на недви-
жимое имущество – единая система. Во-вторых, Указ Президента 
Беларусь № 603 от 10 декабря 2002 г. «О создании системы государ-
ственных организаций по государственной регистрации недвижимого 
имущества, прав на него и сделок с ним». Этот документ установил, 
что государственная регистрация в отношении недвижимого иму-
щества, управление земельными ресурсами и ведение государ-
ственного земельного кадастра осуществляется под управлением 
одного и того же государственного органа (ныне Госкомимущество 
Республики Беларусь). В-третьих, Указ Президента Беларусь № 615 от 
13 октября 2006 г. «Об оценочной деятельности в Республике Бела-
русь». Благодаря этому законодательному акту под управление того 
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же государственного органа перешла еще одна функция земельного 
администрирования – оценка. В-четвертых, Постановление Совета 
Министров Республики Беларусь от 26 сентября 2002 г. № 1322  
«О проведении оценки земель населенных пунктов». Этим был от-
крыт путь массовой оценке в Республике Беларусь. И, наконец, По-
становление Совета Министров Республики Беларусь от 5 августа 
1998 г. № 1238 «Об утверждении нормативных актов, необходимых 
для реализации Закона Республики Беларусь “Об административно-
территориальном делении и порядке решения вопросов администра-
тивно-территориального устройства Республики Беларусь”». Благода-
ря этому нормативному документу в республике создан и ведется 
единый реестр административно-территориальных и территориальных 
единиц Республики Беларусь.  

Большое значение для отечественного земельного администриро-
вания сыграли последующие нормативные правовые акты. Особо сле-
дует отметить следующие.  

Во-первых, Указ Президента Республики Беларусь от 26 апреля 
2010 г. № 200 «Об утверждении перечня административных процедур, 
осуществляемых государственными органами и иными государствен-
ными организациями по заявлениям граждан». В том числе указ стан-
дартизовал регламенты оказания услуг системой земельного админи-
стрирования гражданам. В отношении юридических лиц аналогичные 
регламенты утверждены Постановлением Правительства Республики 
Беларусь от 17 февраля 2012 г. № 156 «Об утверждении единого пе-
речня административных процедур, осуществляемых государствен-
ными органами и иными организациями в отношении юридических 
лиц и индивидуальных предпринимателей, внесении дополнения в по-
становление Совета Министров Республики Беларусь от 14 февраля 
2009 г. № 193 и признании утратившими силу некоторых постановле-
ний Совета Министров Республики Беларусь».  

Во-вторых, Налоговый кодекс в редакции 2010 года, согласно ко-
торому кадастровая стоимость земель объявлена базой земельного 
налогообложения.  

В-третьих, около 60 нормативных правовых актов Госкомимуше-
ства Республики Беларусь, регулирующих порядок ведения государ-
ственного земельного кадастра. 

Инфраструктура. В основном инфраструктуру земельного адми-
нистрирования образует Госкомимущество Республики Беларусь и 
подчиненные ему организации. Госкомимущество, кроме того, обес-
печивает управление государственным имуществом, формирует  
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земельную политику государства, организует землеустройство. Гос-
комимущество – специально-уполномоченный государственный орган 
в области государственной регистрации недвижимости и в области 
оценки.  

В инфраструктуру земельного администрирования входит система 
организаций по государственной регистрации недвижимости и земель-
ного кадастра с числом работающих около 4000 человек. Она включает 
республиканскую и 7 территориальных организаций по государствен-
ной регистрации. Республиканской организацией по государственной 
регистрации Указом Президента Беларусь № 603 от 10 декабря 2002 г. 
«О создании системы государственных организаций по государствен-
ной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с 
ним» обозначено ГУП «Национальное кадастровое агентство» Госко-
мимущества. Этой же организации Госкомимуществом делегирована 
функция ведения государственного земельного кадастра. Она же го-
ловная организация по массовой оценке недвижимости.  

Важным элементом инфраструктуры земельного администриро-
вания являются государственные регистраторы, наделенные особыми 
правами действовать от имени государства. Институт регистраторов 
создан в период с 2003 по 2007 гг. и состоит из приблизительно 800 
постоянно занятых в процессе регистрационных действий человек.  

Инфраструктуру земельного администрирования также образуют 
государственные и частные предприятия, осуществляющие земле-
устройство (наиболее крупное – ГУП «Проектный институт Белгипро-
зем» с областными дочерними предприятиями), индивидуальные 
предприниматели. 

Инфраструктуру земельного администрирования образуют также 
Министерство архитектуры и строительства Республики Беларусь (гра-
достроительный кадастр), Министерство лесного хозяйства (лесной ка-
дастр), Министерство охраны окружающей среды (водный кадастр).  

Техническая система. Техническая система земельного админи-
стрирования наибольшее развитие получила с 2003 г. благодаря пра-
вительственной программе поэтапного развития системы государ-
ственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок 
с ним на 2003–2008 гг. Программа принята постановлением Совета 
Министров Республики Беларусь № 603 от 7 мая 2003 г. В результате 
исполнения этой программы все информационные ресурсы переведе-
ны в цифровую форму баз данных, внедрен обмен электронными до-
кументами, впервые реализованы различные способы доступа он-лайн 
к информации земельного администрирования: через прямой доступ, 
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через Интернет, через взаимодействие с внешними корпоративными 
сетями. В результате по рейтингу DoingBussiness Всемирного банка за 
2013 г. Беларусь занимает по разделу «регистрация собственности» 
третье место в мире из 184 стран.  

В Республике Беларусь земельное администрирование осуществ-
ляется, в основном, в рамках ведения государственного земельного 
кадастра.  

 
 

1.4. Государственный земельный кадастр 
 
По определению Европейской экономической комиссии ООН, 

Международной федерации геодезистов FIG «кадастр – это основан-
ная на земельных участках (парцеллах) современная земельная ин-
формационная система, содержащая записи о правах на недвижи-
мость. Обычно кадастр включает геометрическое описание земель-
ного участка, связанное с другими записями, описывающими сущно-
сти прав, собственность или управление в отношении данных прав, и 
часто стоимость земельного участка и его улучшений. Кадастр мо-
жет быть предназначен для фискальных целей (например, оценки и 
равноправного налогообложения), правовых целей (например, реги-
страции передачи права собственности на недвижимость), для по-
мощи в управлении и использовании земли (например, планирования и 
других административных целей) и создает возможность для устой-
чивого развития и охраны окружающей среды».  

Во всех известных определениях кадастр считается особой ин-
формационной системой. Под «ведением кадастра» понимаются по-
следовательные действия по сбору, накоплению, обработке, учету и 
хранению сведений о земельных участках, а также предоставление 
сведений о земельных участках пользователям земельного кадастра. 

В отечественном законодательстве определение государственного 
земельного кадастра и его структуру содержит Кодекс Республики 
Беларусь о земле.  

Содержание и ведение государственного земельного кадастра. 
В Государственный земельный кадастр входят: 

– единый реестр административно-территориальных и территори-
альных единиц Республики Беларусь; 

– единый государственного регистр недвижимого имущества, 
прав на него и сделок с ним; 

– реестр цен на земельные участки; 
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– регистр стоимости земельных участков; 
– реестр земельных ресурсов Республики Беларусь. 
Указом Президента Республики Беларусь от 9 апреля 2012 г.  

№ 160 «Об адресной системе» состав государственного земельного 
кадастра в 2012 г. дополнен реестром адресов Республики Беларусь.  

Единый реестр административно-территориальных и территори-
альных единиц Республики Беларусь содержит сведения о наименова-
ниях, размерах и границах административно-территориальных и тер-
риториальных единиц, их административных центров. 

Единый государственный регистр недвижимого имущества, 
прав на него и сделок с ним – ЕГРНИ – содержит сведения и доку-
менты в отношении зарегистрированных земельных участков и рас-
положенных на них объектов недвижимого имущества, в том числе 
сведения о местоположении земельных участков, их размерах, гра-
ницах, о целевом назначении, правах на эти участки, об ограниче-
ниях (обременениях) прав на земельные участки, в том числе зе-
мельных сервитутах, а также сведения о сделках с ними. Ведение 
ЕГРНИ осуществляется в порядке, установленном законодатель-
ством о государственной регистрации недвижимого имущества, прав 
на него и сделок с ним. 

Реестр цен на земельные участки содержит сведения о ценах на 
земельные участки и объекты недвижимого имущества, расположен-
ные на этих участках, зафиксированных на момент совершения сделок 
с этими участками и объектами недвижимого имущества. 

Регистр стоимости земельных участков содержит сведения о ка-
дастровой стоимости земельных участков, полученной при проведе-
нии их кадастровой оценки. 

Реестр земельных ресурсов Республики Беларусь содержит сведе-
ния о распределении земель по категориям, видам и землепользовате-
лям, составе, структуре, состоянии, качестве и хозяйственном исполь-
зовании земель, иные сведения о землях. 

Реестр адресов содержит сведения об адресах объектов недвижи-
мости на территории Республики Беларусь.  

Ведение государственного земельного кадастра обеспечивается 
проведением геодезических и картографических работ, почвенных, 
геоботанических и иных обследований и изысканий, инвентаризацией 
и кадастровой оценкой земель, земельных участков, иными земле-
устроительными мероприятиями, а также осуществлением государ-
ственной регистрации недвижимого имущества, прав, ограничений 
(обременений) прав на него и сделок с ним. 
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Ведение государственного земельного кадастра осуществляется 
Государственным комитетом по имуществу Республики Беларусь за 
счет средств республиканского и местных бюджетов. Ведение единого 
государственного регистра недвижимого имущества, прав на него и 
сделок с ним осуществляется также за счет иных источников в соот-
ветствии с законодательством. 

Земельно-кадастровая документация. К земельно-кадастровой 
документации относятся: регистрационные книги; регистрационные 
дела; кадастровые карты; журналы регистрации заявлений; базы дан-
ных регистров (реестров) государственного земельного кадастра; ка-
талоги геодезических координат поворотных точек границ земельных 
участков; статистические отчеты; аналитические обзоры; иные доку-
менты, содержащие сведения о состоянии и использовании земель, 
земельных участков. 

Содержание, порядок ведения и хранения земельно-кадастровой 
документации устанавливаются Государственным комитетом по 
имуществу Республики Беларусь. 

Сведения государственного земельного кадастра. Сведения 
государственного земельного кадастра носят открытый характер, за 
исключением сведений, отнесенных законодательством к государ-
ственным секретам и информации, распространение которой ограни-
чено в целях защиты прав и защищаемых законом интересов граждан. 

Исчерпывающие перечни документов, необходимых для получе-
ния гражданами сведений государственного земельного кадастра, 
определяются законами, нормативными правовыми актами Президен-
та Республики Беларусь и Совета Министров Республики Беларусь, 
если иное не установлено Президентом Республики Беларусь. 

Перечни документов, необходимых для получения юридическими 
лицами, индивидуальными предпринимателями сведений государ-
ственного земельного кадастра, определяются Советом Министров 
Республики Беларусь. 

Формы документов, которые гражданину, индивидуальному 
предпринимателю, юридическому лицу необходимо представить для 
получения сведений государственного земельного кадастра, и правила 
их заполнения утверждаются Государственным комитетом по имуще-
ству Республики Беларусь. 

Перечни документов, которые необходимо представить для полу-
чения сведений государственного земельного кадастра, а также фор-
мы и правила их заполнения вывешиваются в помещениях организа-
ций Государственного комитета по имуществу Республики Беларусь. 
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Сведения государственного земельного кадастра предоставляются 
в виде выписок из государственного земельного кадастра, копий зе-
мельно-кадастровой документации и в иных формах, предусмотрен-
ных законодательством, за плату или бесплатно. Сведения государ-
ственного земельного кадастра предоставляются бесплатно в случаях, 
предусмотренных законодательными актами. 

Формы документов, содержащих сведения государственного зе-
мельного кадастра, и правила учета выданных сведений утверждаются 
Государственным комитетом по имуществу Республики Беларусь. 

Внесение исправлений в документы государственного зе-
мельного кадастра. Внесение исправлений в документы государ-
ственного земельного кадастра осуществляется на основании: 

– заявления землепользователя, других заинтересованных лиц  
либо сведений государственных органов, иных государственных ор-
ганизаций, а также по инициативе специалистов Государственного 
комитета по имуществу Республики Беларусь, уполномоченных осу-
ществлять ведение государственного земельного кадастра; 

– судебного постановления – при внесении исправлений, связан-
ных с ошибкой нетехнического характера; 

– совместного заявления всех заинтересованных лиц в случае,  
если отсутствует основание полагать, что исправление ошибки нетех-
нического характера может причинить вред или нарушить права и  
законные интересы землепользователей или третьих лиц, которые по-
лагались на соответствующие записи, – при внесении исправлений, 
связанных с ошибкой нетехнического характера; 

– заявления землепользователя либо соответствующих сведений 
из государственных органов, иных государственных организаций – 
при внесении исправлений, связанных с изменением идентификаци-
онных сведений о землепользователях, наименований населенных 
пунктов и улиц, нумерации зданий и т. д. 

О внесении исправлений соответствующие землепользователи, а 
также иные заинтересованные лица уведомляются специалистами 
Государственного комитета по имуществу Республики Беларусь, 
уполномоченными осуществлять ведение государственного земельно-
го кадастра, в письменной форме. 

Внесение исправлений в документы государственного земельного 
кадастра и выдача соответствующих уведомлений либо мотивирован-
ный отказ во внесении исправлений осуществляются в течение трех 
рабочих дней со дня подачи заявления, а также документа, подтвер-
ждающего внесение платы за составление и выдачу уведомления.  
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В случае необходимости запроса сведений и (или) документов из дру-
гих государственных органов, иных государственных организаций 
этот срок может быть продлен до одного месяца, если иной срок не 
установлен законодательными актами и постановлениями Совета Ми-
нистров Республики Беларусь. 

Внесение исправлений в документы государственного земельного 
кадастра в связи с исправлением ошибок, допущенных специалистами 
Государственного комитета по имуществу Республики Беларусь, 
уполномоченными осуществлять ведение государственного земельно-
го кадастра, производится бесплатно. 

Кадастровая оценка земель, земельных участков. Кадастровая 
оценка земель, земельных участков проводится Государственным  
комитетом по имуществу Республики Беларусь в порядке, установ-
ленном законодательством. Результаты кадастровой оценки земель, 
земельных участков утверждаются Минским городским, городским 
(города областного подчинения), районным исполнительным комите-
том в соответствии с его компетенцией по изъятию и предоставлению 
земельных участков. 

 
 

1.5. Иные кадастры земельного администрирования 
 
Для земельного администрирования и управления недвижимым 

имуществом кроме государственного земельного кадастра использу-
ются и иные информационные ресурсы государства, а именно:  

– государственные информационные ресурсы, содержащие иден-
тификационные сведения в отношении субъектов гражданского права;  

– кадастры специфических объектов недвижимости: лесного и 
водного фонда, объектов туризма, имущества государственной формы 
собственности; 

– градостроительный кадастр.  
Государственные информационные ресурсы, содержащие иден-

тификационные сведения в отношении субъектов гражданского права, 
подразделяются на следующие:  

– Единый государственный регистр юридических лиц и предприни-
мателей, ведение которого находится в компетенции Министерства юс-
тиции и предписывается Гражданским кодексом Республики Беларусь; 

– регистр граждан, ведение которого находится в компетенции 
Министерства юстиции Республики Беларусь и предписывается спе-
циальным Законом Республики Беларусь «О регистре граждан». 
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Более подробные сведения о роли кадастров и регистров в устой-
чивом развитии экономик можно найти в статьях [4, 5], о земельном 
администрировании – в книгах, приведенных в прилагаемом списке 
основной литературы. 

 
 

Контрольные вопросы 
 

1. Каким образом недвижимое имущество превращается в ка-
питал? 

2. Почему недвижимое имущество может быть «мертвым капита-
лом»?  

3. Что такое формальный рынок недвижимости?  
4. Собственность (Property) – что это такое? 
5. Приведите пример «пучка» прав на объект недвижимости.  
6. Что такое земельное администрирование?  
7. Какие процессы (функции) выполняются в рамках «земельное 

администрирование»?  
8. Какова основная задача земельного администрирования? 
9. Что такое транзакционная стоимость?  
10. Назовите международные организации, занимающиеся дея-

тельностью в сфере земельного администрирования.  
11. Кто составляет кадровое обеспечение земельного администри-

рования? 
12. В чем состоит эволюция земельного администрирования? 
13. Назовите правовую основу и инфраструктуру земельного ад-

министрирования в Республике Беларусь? 
14. Какие составные части образуют государственный земельный 

кадастр? 
15. Какие документы входят в состав земельно-кадастровой доку-

ментации?  
16. Назовите основания внесения исправлений в документы госу-

дарственного земельного кадастра. 
17. Кто проводит и утверждает результаты кадастровой оценки в 

Беларуси? 
18. Какие информационные ресурсы содержат сведения об иден-

тификационных сведениях субъектов гражданского права? 
19. Какие информационные ресурсы (кадастры и регистры) кроме 

государственного земельного кадастра используются в земельном ад-
министрировании Беларуси?  
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Лекция 2 
ЕДИНЫЙ РЕЕСТР  

АДМИНИСТРАТИВНО-
ТЕРРИТОРИАЛЬНЫХ  

И ТЕРРИТОРИАЛЬНЫХ ЕДИНИЦ  
РЕСПУБЛИКИ БЕЛАРУСЬ  

 
 

2.1. Нормативная база  
и основные определения 

 
В соответствии Законом Республики Беларусь [6] территория 

республики Беларусь делится на части: административно-террито-
риальные и территориальные единицы. Такое деление имеет исклю-
чительное значение для управления земельно-имущественными  
комплексами.  

Учет и регистрация административно-территориальных и терри-
ториальных единиц Республики Беларусь осуществляется в специаль-
ном информационном ресурсе государства: в Едином реестре админи-
стративно-территориальных и территориальных единиц Республики 
Беларусь государственного земельного кадастра. Правила ведения 
данного реестра приняты постановлением правительства [7]. 

Административно-территориальные единицы Республики 
Беларусь. Административно-территориальными единицами Рес-
публики Беларусь называются территории, в пространственных 
пределах которых в порядке, предусмотренном законодательством, 
создаются и действуют местные Советы депутатов, исполнитель-
ные и распорядительные органы. К административно-терри-
ториальным единицам в Республике Беларусь относятся области, 
районы, сельсоветы, а также города и поселки городского типа, в 
которых созданы местные Советы депутатов, исполнительные и 
распорядительные органы. В целях определения пространственных 
пределов компетенции местных Советов депутатов, исполнитель-
ных и распорядительных органов для каждой административно-
территориальной единицы устанавливаются наименование, грани-
цы и административный центр, в котором располагаются эти орга-
ны. Компетенция республиканских органов государственного 
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управления и местных Советов депутатов, исполнительных и рас-
порядительных органов в пределах соответствующих администра-
тивно-территориальных единиц определяется законодательством 
Республики Беларусь. 

Территориальные единицы Республики Беларусь. Территори-
альными единицами Республики Беларусь являются населенные пунк-
ты, в которых не создаются местные Советы депутатов, исполнитель-
ные и распорядительные органы, а также территории специального 
режима использования (заповедники, национальные парки, заказники, 
территории исторических памятников и памятников природы, терри-
тории оборонного назначения и др.). Другими словами территориаль-
ная единица – это часть территории, имеющая определенное целевое 
назначение и, следовательно, особый правовой режим. Заповедники, 
деревни, свободные экономические зоны, полигоны – все это террито-
риальные единицы.  

Территории специального режима использования: территории ис-
торико-культурного назначения, приграничная территория, военные 
городки, железные и шоссейные дороги, чернобыльская зона и др.  

Категории населенных пунктов. Кроме области, района обла-
сти, сельсовета, в категории включены населенные пункты. К насе-
ленным пунктам относятся города, поселки городского типа и сель-
ские населенные пункты. 

К категории городов относятся: 
– город Минск – столица Республики Беларусь. Статус города 

Минска определяется законом; 
– города областного подчинения – населенные пункты с числен-

ностью населения не менее 50 тысяч человек, являющиеся админи-
стративными и крупными экономическими и культурными центрами с 
развитой производственной и социальной инфраструктурой. В от-
дельных случаях к категории городов областного подчинения могут 
быть отнесены населенные пункты с численностью населения менее 
50 тысяч человек, являющиеся административными и крупными эко-
номическими и культурными центрами, имеющими важное промыш-
ленное, историческое значение, перспективы дальнейшего развития и 
роста численности населения; 

– города районного подчинения – населенные пункты с численно-
стью населения свыше 6 тысяч человек, имеющие промышленные 
предприятия, сеть учреждений социально-культурного и бытового 
назначения, с перспективами дальнейшего развития и роста численно-
сти населения. 
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Населенные пункты, в которых находятся местные Советы депу-
татов, исполнительные и распорядительные органы, являются цен-
трами соответствующих административно-территориальных единиц. 

К категории поселков городского типа относятся: 
– городские поселки – населенные пункты с численностью насе-

ления свыше 2 тысяч человек, имеющие промышленные и комму-
нальные предприятия, социально-культурные учреждения, предприя-
тия торговли, общественного питания, бытового обслуживания; 

– курортные поселки – населенные пункты с численностью насе-
ления не менее 2 тысяч человек, на территории которых расположены 
санатории, дома отдыха, пансионаты, другие оздоровительные учре-
ждения, предприятия торговли, общественного питания и бытового 
обслуживания населения, культурно-просветительные учреждения; 

– рабочие поселки – населенные пункты с численностью населе-
ния не менее 500 человек, расположенные при промышленных пред-
приятиях, электростанциях, стройках, железнодорожных станциях и 
других объектах. 

К категории сельских населенных пунктов относятся деревни, по-
селки, села, хутора и другие.  

Наименования. При наименовании административно-территори-
альных и территориальных единиц органы государственного управле-
ния и местные Советы депутатов руководствуются заключениями То-
понимической комиссии при Совете Министров Республики Беларусь. 
При преобразовании и переименовании административно-террито-
риальных и территориальных единиц, как правило, не допускается 
присвоение уже имеющихся в республике наименований. При слия-
нии двух или нескольких населенных пунктов в один за ним, как пра-
вило, сохраняется наименование одного из слившихся населенных 
пунктов. Переименование административно-территориальных и тер-
риториальных единиц может производиться лишь в исключительных 
случаях. Запрещается переименовывать населенные пункты, названия 
которых связаны с историческим, национальным и культурным 
наследием республики. 

Наименование и переименование проспектов, улиц, площадей и 
других составных частей населенных пунктов производятся соответ-
ствующим местным Советом депутатов с учетом мнения населения 
данной территории. 

Более подробно с делением Беларуси на административно-
территориальные и территориальные единицы можно ознакомить-
ся в [8].  
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2.2. Ведение Единого реестра административно-
территориальных и территориальных единиц 

 
Субъектами учета и регистрации административно-территори-

альных и территориальных единиц являются в границах областей – об-
ластные исполнительные и распорядительные органы в лице земле-
устроительных служб. В границах районов и городов областного подчи-
нения – соответствующие районные и городские исполнительные и рас-
порядительные органы (отделы по земельным ресурсам и землеустрой-
ству или управления – отделы архитектуры и градостроительства).  

Орган учета и регистрации административно-территориальных и 
территориальных единиц определен постановлением правительства [7]. 
Им является ГУП «Национальное кадастровое агентство» Госкоми-
мущества Республики Беларусь. 

Основанием для учета и регистрации административно-терри-
ториальных и территориальных единиц являются следующие доку-
менты [7]: 

– административный акт, определяющий правовые последствия 
образования, изменения, упразднения, наименования, подчиненности, 
категории и местоположения административно-территориальных и 
территориальных единиц, их административных центров и границ; 

– карта (план) административно-территориальной или территори-
альной единицы с отображением ее полного наименования, наимено-
вания и местоположения административного центра, а также границ, 
согласованных со смежными административно-территориальными 
или территориальными единицами; 

– акт установления границ административно-территориальной 
или территориальной единицы с приложением их описания и каталога 
координат поворотных точек; 

– пояснительная записка. 
 
 

2.3. Содержание Единого реестра 
 
Регистрационная запись по каждой административно-территори-

альной единице в Едином реестре содержит сведения: 
– о наименовании; 
– о наименовании административного центра;  
– о категории (подчинении) административно-территориальной 

или территориальной единицы; 
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– о границе, ее типе и протяженности; 
– о площади; 
– о коде административно-территориальной или территориальной 

единицы в соответствии с общегосударственным классификатором 
Республики Беларусь «Система обозначения объектов административ-
но-территориального деления и населенных пунктов» (код СОАТО); 

– о реквизитах документов, являющиеся основанием регистрации 
или аннулирования регистрационной записи; 

– о дате регистрации. 
Граница, периметр и площадь. Вычисление периметра и пло-

щади, установление границы административно-территориальных и 
территориальных единиц Республики Беларусь должны устанавли-
ваться в порядке и по правилам, изложенным в [9].  

После завершения работ формируется в двух экземплярах дело с 
материалами по установлению границ. Первый экземпляр дела вклю-
чает следующие документы, которые представляются для учета и ре-
гистрации административно-территориальных и территориальных 
единиц Республики Беларусь: 

– копии решений об образовании, установлении наименования 
административного центра, установлении границ, категории населен-
ного пункта; 

– карты с нанесенными границами административно-террито-
риальных (территориальных) единиц Республики Беларусь, согласо-
ванные в установленном порядке; 

– акты согласования границ и доверенности на их подписание 
(если они были); 

– пояснительную записку с приложением схемы, отображающей 
размещение листов топографических карт и границ административно-
территориальных (территориальных) единиц Республики Беларусь. 

Каталог координат поворотных точек границы на магнитном носи-
теле передается непосредственно в орган регистрации административ-
но-территориальных и территориальных единиц Республики Беларусь. 

Cистема обозначений объектов административно-территори-
ального деления и населенных пунктов (СОАТО). Объектами 
классификации в СОАТО являются: 

– области, город Минск (уровень 1); 
– районы области, внутригородские районы, города областного 

подчинения (уровень 2); 
– города районного подчинения, поселки городского типа, сель-

ские Советы (уровень 3); 
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– сельские населенные пункты (уровень 4).  
Код СОАТО имеет иерархическую структуру согласно рис. 4 [10]. 
 
 
 
 
 
 

Рис. 4. Структура кодов СОАТО 
 
Кодирование территорий специального режима использования 

базируется на общей структуре кода СОАТО, но отличается от коди-
рования других административно-территориальных и территориаль-
ных единиц. Значение признака территорий состоит из двух частей и 
указывается в двух разных разрядах. Первая часть признака всегда 
равна 9, но проставляется в первом разряде для территорий специаль-
ного режима использования республиканского значения, во втором 
разряде для территорий областного значения и в пятом разряде для 
территорий районного значения. Вторая часть признака указывается в 
седьмом разряде и принимает значения: 1 – заповедники; 2 – нацио-
нальные парки; 3 – заказники; 4 – памятники природы; 5 – историко-
культурная ценность; 6 – территории оборонного значения; 7 – сво-
бодная экономическая зона; 8 – другие (табл. 1).  

 
Таблица 1 

Примеры кодирования 
 

Код Наименование Примечание 
1 000 000 000 Брестская область – 
5 000 000 000 г. Минск – 
9 000 002 003 Беловежская пуща Национальный парк республиканского 

значения 
3 240 824 006 д. Берков Населенный пункт Поречского сельско-

го Совета 
1 240 904 098 Гремяча Памятник природы местного значения в 

Каменецком районе 
  
Ведение классификатора СОАТО осуществляется Национальным 

кадастровым агентством в соответствии с положением [10].  
Единый реестр административно-территориальных и территори-

альных единиц Республики Беларусь состоит из регистрационной 
книги административно-территориальных и территориальных единиц 

                             Х              ХХХ            ХХХ           ХХХ
 
 

Уровень 1       Уровень 2       Уровень 3       Уровень 4 
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в форме базы данных и в бумажной форме, регистрационных дел и 
дежурных цифровых кадастровых карт административно-территори-
ального деления Республики Беларусь. Орган регистрации осуществ-
ляет ведение цифровой карты административно-территориального де-
ления Республики Беларусь. Фрагмент этой карты приведен на рис. 5. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 5. Фрагмент карты административно-территориального  
деления Республики Беларусь 

 
По состоянию на начало 2013 г. Единый реестр административно-

территориальных и территориальных единиц Республики Беларусь 
содержал информацию о 26 686 актуальных объектах. Всего записей 
(актуальных и аннулированных) более 38 000. Статистика объектов по 
различным категориям представлена в табл. 2.  

 
Таблица 2 

Содержание Единого реестра административно-территориальных  
и территориальных единиц Республики Беларусь  

на начало 2013 года по категориям 
 

Категория Количество 
Столица  1  
Области  6  
Районы  118  
Внутригородские районы  24  
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Окончание табл. 2 
Категория Количество 

Города областного подчинения  12  
Города районного подчинения  100  
Сельсоветы  1 336  
Городские поселки  84  
Курортные поселки  1  
Рабочие поселки  6  
Сельские поселки  1 187  
Агрогородки  1 314  
Деревни  19 995  
Сёла  1  
Хуторов  841  
Иные сельские населенные пункты  30  
Заповедники  2  
Национальные парки  4  
Заказники республиканского значения  97  
Заказники областного значения  15  
Заказники районного значения  439  
Памятники природы республиканского значения  252  
Памятники природы областного значения  24  
Памятники природы районного значения  373  
Историко-культурные ценности  419  
Свободные экономические зоны  4  
Другие территории специального режима исполь-
зования  1  

 
 

2.4. Распространение информации  
из единого реестра 

 
Основной источник распространения информации из Единого ре-

естра административно-территориальных и территориальных единиц 
Республики Беларусь – интернет-ресурс http://ate.nca.by. Кроме того, 
данные распространяются по выделенным каналам связи с использо-
ванием специального приложения NKA_UATE, а также через единый 
портал государственных электронных услуг www.portal.gov.by.  

Данные Единого реестра административно-территориальных и 
территориальных единиц Республики Беларусь используются во мно-
жестве государственных информационных ресурсов. Например, Ми-
нистерством по налогам и сборам (БД Министерства), Фондом Госи-
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мущества (Единый регистр государственного имущества), Министер-
ством юстиции (Единый регистр юридических лиц и предпринимате-
лей), МВД (регистр граждан), в Государственном каталоге географи-
ческих наименований и др. Всего более 30 государственных инфор-
мационных ресурсов используют информацию данного Реестра.  

Единый реестр административно-территориальных и территори-
альных единиц Республики Беларусь используется для ведения  
ЕГРНИ в следующих целях: 

1) при присвоении регистраторами кадастровых номеров земель-
ным участкам. Первые десять символов в кадастровом номере со-
ставляют код СОАТО; 

2) для кодирования адресов объектов недвижимого имущества. 
Наименование и категория административно-территориальной и тер-
риториальной единицы Республики Беларусь является составной ча-
стью адреса. В базе данных ЕГРНИ эта часть адреса представляется 
кодом СОАТО;  

3) для ведения кадастровых карт. Границы административно-
территориальных и территориальных единиц их Единого реестра  
административно-территориальных и территориальных единиц Рес-
публики Беларусь составляют один из элементов содержания кадаст-
ровых карт;  

4) в целях государственной регистрации ограничений прав поль-
зования. Ограничения прав пользования земельными участками воз-
никают в границах территориальных единиц. Ограничения этого вида 
подлежат государственной регистрации в силу статьи 64 Закона о ре-
гистрации без представления заявлений о регистрации;  

5) для разрешения споров относительно правильности написания 
адресов в различных документах.  

В случае расхождений между данными Единого реестра и данны-
ми, приведенными в иных документах, достоверной считается инфор-
мация Реестра.  

 
 

Контрольные вопросы 
 

1. В чем отличие административно-территориальных и террито-
риальных единиц Республики Беларусь? 

2. Назовите примеры административно-территориальных и терри-
ториальных единиц Республики Беларусь.  

3. Назовите категории населенных пунктов.  
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4. Что является правовой основой Единого реестра административ-
но-территориальных и территориальных единиц Республики Беларусь?  

5. В чьей компетенции ведение Единого реестра административно-
территориальных и территориальных единиц Республики Беларусь? 

6. Назовите основания учета Единого реестра административно-
территориальных и территориальных единиц Республики Беларусь в 
Едином реестре. 

7. Какие сведения составляют содержание Единого реестра адми-
нистративно-территориальных и территориальных единиц Республики 
Беларусь? 

8. Что такое справочник СОАТО?  
9. Охарактеризуйте состав документов Единого реестра админи-

стративно-территориальных и территориальных единиц Республики 
Беларусь. 

10. Каким образом распространяется информация Единого ре-
естра административно-территориальных и территориальных единиц 
Республики Беларусь? 

11. Кто основные пользователи Единого реестра административ-
но-территориальных и территориальных единиц Республики Беларусь 
и почему? 

12. Какая информация Единого реестра административно-терри-
ториальных и территориальных единиц Республики Беларусь исполь-
зуется при ведении Единого государственного регистра недвижимого 
имущества, прав на него и сделок с ним и реестра адресов? 

13. Могут ли границы земельных участков пересекать границы 
административно-территориальных единиц Республики Беларусь?  

14. Что такое территории специального режима использования и 
как они влияют на собственность? 
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Лекция 3 
СИСТЕМА ГОСУДАРСТВЕННОЙ  

РЕГИСТРАЦИИ НЕДВИЖИМОГО  
ИМУЩЕСТВА, ПРАВ НА НЕГО  

И СДЕЛОК С НИМ 
 
 

3.1. Нормативная база и основные термины  
и определения 

 
Государственная регистрация недвижимого имущества, прав на 

него и сделок с ним предписывается Гражданским кодексом Респуб-
лики Беларусь.  

8 мая 2003 г. вступил в силу закон, регулирующий процессы в си-
стеме государственной регистрации [11].  

Нормативно-правовую основу данной системы составляют почти 
50 нормативных правовых актов Госкомимущества Республики Бела-
русь, сведения о которых можно найти на сайте Национального ка-
дастрового агентства http://nca.by. 

Термины и определения. В целях государственной регистрации 
недвижимости и прав на нее применяются следующие основные тер-
мины, понятия и их определения. 

Вновь образованное недвижимое имущество – земельный уча-
сток, выделенный из земель, не зарегистрированных в едином госу-
дарственном регистре недвижимого имущества, прав на него и сделок 
с ним; вновь построенное капитальное строение (здание, сооружение), 
незавершенное законсервированное капитальное строение, изолиро-
ванное помещение. 

Единый регистр недвижимого имущества, прав на него и сделок с 
ней (далее – ЕГРНИ) – это систематизированный свод сведений и до-
кументов в отношении зарегистрированных объектов недвижимого 
имущества, находящихся на территории Республики Беларусь. 

Идентификационные сведения – фамилия, собственное имя, отче-
ство, число, месяц, год рождения, идентификационный номер, граж-
данство, место жительства гражданина; полное наименование, реги-
страционный номер и дата государственной регистрации юридическо-
го лица либо индивидуального предпринимателя, число, месяц, год 
рождения индивидуального предпринимателя, учетный номер пла-
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тельщика – юридического лица либо индивидуального предпринима-
теля, адрес места нахождения юридического лица либо место житель-
ства индивидуального предпринимателя. 

Изменение границ земельного участка – изменение координат пово-
ротных точек и (или) площади земельного участка, при которых кадаст-
ровый номер и назначение земельного участка остаются неизменными. 

Изолированное помещение – внутренняя пространственная часть 
капитального строения (здания, сооружения), отделенная от других 
смежных частей строения перекрытиями, стенами, перегородками, 
имеющая самостоятельный вход из вспомогательного помещения (ве-
стибюля, коридора, галереи, лестничного марша или площадки, лиф-
тового холла и т. п.) либо с территории общего пользования (придо-
мовой территории, улицы и т. п.) непосредственно или через другие 
помещения, территорию путем установления сервитута, назначение, 
местонахождение внутри строения, площадь которой описаны в доку-
ментах единого государственного регистра недвижимого имущества, 
прав на него и сделок с ним. Изолированное жилое помещение может 
иметь вход из подсобного помещения (коридора, прихожей и т. п.). 

Инвентарный номер – не повторяющийся на территории Республи-
ки Беларусь номер капитального строения (здания, сооружения), неза-
вершенного законсервированного капитального строения, изолирован-
ного помещения, сохраняемый в течение всего периода существования 
капитального строения (здания, сооружения), незавершенного законсер-
вированного капитального строения, изолированного помещения. 

Кадастровая карта – документ единого государственного реги-
стра недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним, содер-
жащий графическое изображение территории соответствующего ре-
гистрационного округа, границ земельных участков, сервитутов, 
охранных зон, расположения капитальных строений (зданий, соору-
жений), незавершенных законсервированных капитальных строений 
на земельных участках, а также сведения о кадастровых номерах зе-
мельных участков и инвентарных номерах капитальных строений 
(зданий, сооружений), незавершенных законсервированных капи-
тальных строений, другую информацию в соответствии с законода-
тельством Республики Беларусь. 

Кадастровый номер – не повторяющийся на территории Респуб-
лики Беларусь номер земельного участка, сохраняемый в течение все-
го периода существования земельного участка. 

Капитальное строение (здание, сооружение) – любой построен-
ный на земле или под землей объект, предназначенный для длитель-
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ной эксплуатации, создание которого признано завершенным в соот-
ветствии с законодательством Республики Беларусь, прочно связан-
ный с землей, перемещение которого без несоразмерного ущерба его 
назначению невозможно, назначение, местонахождение, размеры ко-
торого описаны в документах единого государственного регистра не-
движимого имущества, прав на него и сделок с ним. 

Незавершенное законсервированное капитальное строение – за-
консервированный объект строительства, создание которого в каче-
стве капитального строения разрешено в соответствии с законода-
тельством Республики Беларусь, но не завершено, имеющий прочную 
связь с землей, назначение, местонахождение, размеры которого опи-
саны в документах единого государственного регистра недвижимого 
имущества, прав на него и сделок с ним. 

Ограничение (обременение) прав – право в отношении конкретно-
го недвижимого имущества лица, не являющегося его собственником, 
в том числе сервитут, ипотека, доверительное управление, аренда, 
безвозмездное пользование; условие или запрещение, ограничиваю-
щие правообладателя, в том числе арест, присвоение недвижимому 
имуществу статуса историко-культурной ценности, ограничение, 
установленное в отношении недвижимого имущества в связи с обслу-
живанием линий электропередач, трубопроводов и иных инженерных 
сооружений, обременение, установленное в отношении недвижимого 
имущества при приватизации государственного имущества. 

Основные данные объекта недвижимого имущества – кадастро-
вый номер, назначение, описание границ, местонахождение, площадь 
земельного участка; инвентарный номер, назначение, местонахожде-
ние, площадь и (или) другие размеры капитального строения (здания, 
сооружения), незавершенного законсервированного капитального 
строения, изолированного помещения, а также другие характеристики 
объектов недвижимого имущества в случаях, установленных законо-
дательными актами Республики Беларусь. 

Ошибка нетехнического характера – ошибка в документах ЕГРНИ, 
исправление которой может повлечь возникновение, переход или пре-
кращение прав, ограничений (обременений) прав на недвижимое иму-
щество или причинение вреда заинтересованным лицам. К ошибкам 
нетехнического характера, в частности, относятся ошибочное указание 
другого правообладателя, наименования вида права, ограничения 
(обременения) права, искажение размера долей в общей собственности. 

Регистрационное дело – документ ЕГРНИ, содержащий оригина-
лы заявлений, в том числе заявлений о государственной регистрации, 
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а также копии документов, являющихся основанием для государ-
ственной регистрации, в отношении конкретного объекта недвижимо-
го имущества, а также иные документы в соответствии с законода-
тельством Республики Беларусь. 

Регистрационный округ – часть территории Республики Беларусь 
в границах одной или более административно-территориальной еди-
ницы, в пределах которой осуществляет деятельность соответствую-
щая территориальная организация по государственной регистрации. 

Техническая инвентаризация недвижимого имущества – сбор, 
установление и обработка сведений о наличии, местонахождении, со-
ставе, площади и других характеристиках, состоянии, стоимости не-
движимого имущества на основе результатов обследования недвижи-
мого имущества в натуре. 

Субъекты государственной регистрации. Субъектами государ-
ственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок 
с ним являются: 

– система организаций по государственной регистрации, а также 
регистраторы; 

– собственники недвижимого имущества и обладатели иных прав 
в отношении недвижимого имущества (далее – правообладатели); ли-
ца, претендующие на приобретение прав в отношении недвижимого 
имущества (далее – кандидаты в правообладатели). 

Правообладателями и кандидатами в правообладатели могут быть: 
– Республика Беларусь и ее административно-территориальные 

единицы; 
– юридические лица Республики Беларусь, иностранные и между-

народные юридические лица; 
– индивидуальные предприниматели; 
– граждане Республики Беларусь, иностранные граждане, лица без 

гражданства; 
– иностранные государства. 
Граждане, индивидуальные предприниматели и юридические ли-

ца могут участвовать в отношениях регистрации через своих предста-
вителей. Полномочия граждан-представителей должны быть подтвер-
ждены нотариально удостоверенной доверенностью или документами 
юридических лиц.  

Объекты государственной регистрации. Объектами государ-
ственной регистрации являются: 

– создание, изменение, прекращение существования недвижимого 
имущества; 



42 

– возникновение, переход, прекращение прав на недвижимое 
имущество, в том числе долей в правах (далее – права), за исключени-
ем долей в праве общей собственности на общее имущество совмест-
ного домовладения, и ограничений (обременений) прав на недвижи-
мое имущество в соответствии с настоящим Законом и иными законо-
дательными актами Республики Беларусь; 

– сделки с недвижимым имуществом, подлежащие в соответствии 
с законодательными актами Республики Беларусь государственной 
регистрации. 

Сущность государственной регистрации недвижимого имуще-
ства. Государственная регистрация недвижимого имущества – юри-
дический акт признания и подтверждения государством создания, из-
менения, прекращения существования недвижимого имущества. 

Недвижимое имущество считается созданным, измененным, 
прекратившим существование с момента государственной реги-
страции соответственно его создания, изменения, прекращения су-
ществования. 

Государственная регистрация создания, изменения, прекращения 
существования недвижимого имущества может быть признана недей-
ствительной только в судебном порядке. 

Права, подлежащие государственной регистрации. Государ-
ственной регистрации подлежат возникновение, переход, прекраще-
ние права собственности, а также следующих прав и ограничений 
(обременений) прав на недвижимое имущество:  

– пожизненного наследуемого владения земельным участком; 
– постоянного пользования земельным участком; 
– временного пользования земельным участком; 
– оперативного управления; 
– хозяйственного ведения; 
– доверительного управления; 
– аренды, субаренды, безвозмездного пользования недвижимым 

имуществом; 
– сервитута; 
– ипотеки; 
– ренты; 
– залога зарегистрированного или внесенного в ЕГРНИ права 

аренды недвижимого имущества; 
– залога зарегистрированной доли в праве собственности на не-

движимое имущество; 
– ареста. 
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Государственной регистрации подлежат ограничения (обременения): 
– в отношении недвижимого имущества, устанавливаемого в свя-

зи с присвоением ему статуса историко-культурной ценности; 
– в отношении недвижимого имущества в связи с обслуживанием 

линий электропередач, трубопроводов и иных инженерных сооружений; 
– в отношении недвижимого имущества при приватизации госу-

дарственного имущества; 
– в использовании земельных участков.  
Государственная регистрация возникновения, перехода, прекра-

щения права или ограничения (обременения) права на недвижимое 
имущество может быть признана недействительной только в судебном 
порядке. 

Государственная регистрация сделок. Государственная реги-
страция сделки с недвижимым имуществом – юридический акт при-
знания и подтверждения государством факта совершения сделки. 

Государственной регистрации подлежат договоры, которые явля-
ются или могут стать основанием возникновения, перехода, прекра-
щения прав или ограничений (обременений) прав на недвижимое 
имущество, подлежащих государственной регистрации, в том числе 
договоры: 

– отчуждения недвижимого имущества (купля-продажа, мена, да-
рение, рента и др.); 

– об ипотеке; 
– доверительного управления недвижимым имуществом; 
– аренды, субаренды, безвозмездного пользования недвижимым 

имуществом, за исключением случаев, установленных законодатель-
ными актами Республики Беларусь; 

– залога зарегистрированного или внесенного в ЕГРНИ права 
аренды недвижимого имущества; 

– залога зарегистрированной доли в праве собственности на не-
движимое имущество; 

– вычленения изолированного помещения из капитального строе-
ния (здания, сооружения); 

– раздела недвижимого имущества, являющегося общей соб-
ственностью, на два или более объекта недвижимого имущества; 

– слияния двух или более объектов недвижимого имущества в 
один объект недвижимого имущества с образованием общей соб-
ственности; 

– об установлении или изменении долей в праве собственности на 
недвижимое имущество; 
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– об изменении или расторжении зарегистрированных договоров 
с недвижимым имуществом. 

Сделка с недвижимым имуществом, подлежащая государствен-
ной регистрации, считается заключенной с момента государствен-
ной регистрации. Незарегистрированная сделка является недействи-
тельной. 

Государственная регистрация сделки с недвижимым имуществом 
может быть признана недействительной только в судебном порядке. 

Последовательность государственной регистрации. Государ-
ственная регистрация создания капитального строения (здания, соору-
жения), создания незавершенного законсервированного капитального 
строения не может осуществляться ранее государственной регистра-
ции создания земельного участка, на котором оно расположено. 

Государственная регистрация создания изолированного помеще-
ния не может осуществляться ранее государственной регистрации со-
здания капитального строения (здания, сооружения), в котором оно 
расположено. 

Государственная регистрация изменения, прекращения существо-
вания недвижимого имущества, возникновения, перехода, прекраще-
ния прав на недвижимое имущество, государственная регистрация 
сделки с недвижимым имуществом не могут осуществляться ранее 
государственной регистрации создания соответствующего недвижи-
мого имущества. 

Государственная регистрация перехода, прекращения права на 
недвижимое имущество, возникновения, перехода, прекращения огра-
ничения (обременения) права на недвижимое имущество не может 
осуществляться ранее государственной регистрации возникновения 
соответствующего права. 

Государственная регистрация возникновения, перехода, прекра-
щения права, ограничения (обременения) права на недвижимое иму-
щество, основанием которых является сделка, подлежащая государ-
ственной регистрации, не может осуществляться ранее государствен-
ной регистрации соответствующей сделки. 

Государственная регистрация создания недвижимого имуще-
ства на основании договора о разделе недвижимого имущества, яв-
ляющегося общей собственностью, либо договора о слиянии двух 
или более объектов недвижимого имущества в один объект недви-
жимого имущества с образованием общей собственности не может 
осуществляться ранее государственной регистрации соответствую-
щего договора. 
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3.2. Система организаций  
по государственной регистрации 

 
Структура. В систему государственных организаций в области 

государственной регистрации входят:  
– специально уполномоченный орган государственного управле-

ния Республики Беларусь, подчиненный Правительству Республики 
Беларусь; 

– республиканская организация по государственной регистрации; 
– территориальные организации по государственной регистрации.  
Организационно-правовая форма республиканской организации по 

государственной регистрации, территориальных организаций по госу-
дарственной регистрации – республиканские унитарные предприятия. 

Республиканская организация по государственной регистрации, 
территориальные организации по государственной регистрации впра-
ве заниматься только деятельностью в области государственной реги-
страции, предусмотренной Законом о регистрации [11], а также сопут-
ствующими государственной регистрации видами деятельности. 

Комитет по земельным ресурсам Республики Беларусь, а позднее 
Госкомимущество Республики Беларусь, определен специально-
уполномоченным органом государственного управления по государ-
ственной регистрации Указом Президента Республики Беларусь [12]. 
Тем же законодательным актом функции Республиканской организа-
ции по государственной регистрации возложены на ГУП «Националь-
ное кадастровое агентство».  

В целях осуществления регистрационной деятельности террито-
рия Республики Беларусь делится на 7 регистрационных округов: 
Минский городской и областной, Брестский, Витебский, Гродненский, 
Гомельский, Могилевский.  

В составе территориальных организаций по государственной ре-
гистрации действуют обособленные структурные подразделения – 
филиалы и бюро. Филиалы и бюро территориальных организаций по 
государственной регистрации обслуживают часть территории реги-
страционного округа, которая далее называется регистрационный 
район. Регистрационные округа разделены на 125 регистрационных 
районов. Каждый регистрационный район делится на кадастровые 
блоки. Количество кадастровых блоков в регистрационном районе не 
менее одного. Кадастровые блоки нумеруются. Номер кадастрового 
блока используется при присвоении земельным участкам кадастро-
вых номеров.  
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Территориальная организация по государственной регистрации – 
республиканское унитарное предприятие, в котором в качестве работ-
ников осуществляют свои полномочия регистраторы, выполняющие 
функции в соответствии с Законом о регистрации. Деятельность тер-
риториальной организации по государственной регистрации и соот-
ветствующих регистраторов осуществляется в отношении недвижи-
мого имущества, находящегося в пределах территории соответствую-
щего регистрационного округа. 

Государственные регистраторы. Государственная регистрация 
недвижимого имущества – юридический акт признания и подтвержде-
ния государством создания, изменения, прекращения существования 
недвижимого имущества. От имени государства этот юридический акт 
совершают регистраторы. Регистратор наряду с организациями по 
государственной регистрации, правообладателями и кандидатами в 
правообладатели является субъектом государственной регистрации. 
Реквизитами регистратора являются печать с изображением Государ-
ственного герба Республики Беларусь, наименованием организации по 
государственной регистрации и указанием порядкового номера печати, 
штампы и бланки. Статьей 21 Закона о регистрации устанавливается 
презумпция достоверности информации, которая вносится регистра-
тором в ЕГРНИ. Информация в ЕГРНИ считается достоверной, если 
судом не установлено иное. 

Независимость регистратора в своих действиях обеспечивается 
несколькими способами. Первый способ заложен статьей 17 Закона 
о государственной регистрации. Согласно нормам этой статьи ре-
гистратор подчиняется только требованиям законодательства Рес-
публики Беларусь. Отменить или изменить решение регистратора 
может только сам регистратор и только в том случае, если причи-
ной является ошибка технического характера. Ни руководитель 
специально-уполномоченного государственного органа по госу-
дарственной регистрации, ни руководитель организации по госу-
дарственной регистрации, ни комиссия, рассматривающая жалобу 
на действие (бездействие) регистратора, не могут отменить реше-
ние регистратора.  

Второй способ – несменяемость регистратора. Регистратор, при-
нявший документы, представленные для государственной регистра-
ции, должен совершить все последующие этапы регистрационного 
действия. Замена регистратора допускается только в случае невоз-
можности исполнения им своих обязанностей, а также в других ис-
ключительных случаях. Замена требует определенной процедуры,  
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которая может начаться только по решению руководителя организа-
ции по государственной регистрации.  

Государственный регистратор принимает в установленном по-
рядке документы, представленные для осуществления государ-
ственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сде-
лок с ним. Принимает решения о регистрации, приостановлении со-
вершения или отказе в совершении регистрационных действий. 
Осуществляет государственную регистрацию создания, изменения, 
прекращения существования недвижимого имущества. Осуществля-
ет государственную регистрацию возникновения, перехода, пре-
кращения прав, ограничений (обременений) прав на недвижимое 
имущество. Осуществляет государственную регистрацию сделок с 
недвижимым имуществом. Присваивает кадастровый, инвентарный 
номер объекту недвижимого имущества. Вносит записи в регистра-
ционные книги. Вносит документы в регистрационные дела, записи 
в опись заявлений и документов, содержащихся в регистрационном 
деле. Вносит информацию в кадастровую карту. Предоставляет в 
установленном порядке сведения и документы из ЕГРНИ. Ведет 
журнал регистрации заявлений. В установленном законодатель-
ством порядке исправляет ошибки в документах ЕГРНИ. Истребует 
от государственных организаций сведения и документы, необходи-
мые для совершения регистрационных действий. Изготавливает ко-
пии документов и выписок из них, свидетельствует их верность. 
Вносит отметки о заявлениях в регистрационные книги в случаях и 
порядке, установленных законодательством. В случаях и порядке, 
установленных специально уполномоченным органом государ-
ственного управления, назначает проверку характеристик недвижи-
мого имущества, экспертизу подлинности документов, представ-
ленных для осуществления государственной регистрации, и техни-
ческую инвентаризацию недвижимого имущества. Проверяет и удо-
стоверяет документы, являющиеся основанием для государственной 
регистрации сделки с недвижимым имуществом. Удостоверяет про-
изведенную государственную регистрацию создания, изменения, 
прекращения существования недвижимого имущества, возникнове-
ния, перехода, прекращения права, ограничения (обременения) пра-
ва на недвижимое имущество. Объективно, всесторонне и полно 
разъясняет всем участникам сделки ее смысл и значение, права и 
обязанности сторон, предупреждает о последствиях совершения 
сделки. Дает разъяснения и консультации по вопросам совершения 
регистрационных действий, составляет проекты документов, явля-
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ющихся основанием для государственной регистрации сделки с не-
движимым имуществом. Проверяет личность участников сделки и 
подлинность их подписей, дееспособность физических лиц и право-
способность юридических лиц, участвующих в сделке, полномочия 
представителей этих лиц.  

В соответствии со статьей 400 Трудового кодекса Республики Бе-
ларусь работник может быть привлечен к материальной ответственно-
сти при одновременном наличии следующих условий: 

1) ущерба, причиненного нанимателю при исполнении трудовых 
обязанностей; 

2) противоправности поведения (действия или бездействия работ-
ника); 

3) прямой причинной связи между противоправным поведением 
работника и возникшим у нанимателя ущербом; 

4) вины работника в причинении ущерба.  
Наиболее вероятным случаем возникновения материальной от-

ветственности регистратора является взыскание в порядке регресса с 
регистратора сумм, выплаченных организаций по государственной ре-
гистрации потерпевшим из-за выполненных (или невыполненных) им 
регистрационных действий. В этом случае должна быть доказана вина 
регистратора.  

Известно, что вина существует в двух формах: умысел и неосто-
рожность. Умысел как форма вины подразделяют на прямой и кос-
венный. Прямой умысел характеризуется следующей формулой: со-
знавал противоправность своего деяния; предвидел причинение 
убытков; желал их наступления. Косвенный умысел характеризуется 
формулой: сознавал противоправность своего деяния; предвидел 
причинение убытков; не желал их, но сознательно допускал. Форму-
ла действий по неосторожной вине: сознавал или должен был созна-
вать противоправность своего деяния; предвидел причинение убыт-
ков, но рассчитывал их предотвратить. Совокупность требований к 
регистратору, нормирование его действий с помощью нормативных 
документов и программного обеспечения, система подготовки, атте-
стации и переаттестации – все это направлено на создание презумп-
ции сознания регистратором соответствия своих действий законода-
тельству, на то, что регистратор сознает последствия своих незакон-
ных или неосторожных действий, а также свои возможности по 
предотвращению негативных последствий. Обязанность доказыва-
ния вины регистратора лежит на организациях по государственной 
регистрации. 
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3.3. Деловые процессы  
государственной регистрации 

 
Состав деловых процессов. При государственной регистрации 

недвижимости реализуются четыре основных процесса:  
– прием документов, представленных для осуществления госу-

дарственной регистрации; 
– принятие решения о совершении регистрационных действий; 
– совершение регистрационных действий; 
– удостоверение произведенной государственной регистрации. 
Процедуры государственной регистрации входят в состав адми-

нистративных процедур, регулируемых специальным законодатель-
ством [13, 14]. 

Документы, представляемые для государственной регистра-
ции. В состав этих документов входят:  

– заявление о государственной регистрации; 
– документы, содержащие идентификационные сведения, подле-

жащие занесению в ЕГРНИ, а также документы, подтверждающие 
полномочия представителей и должностных лиц; 

– документы, являющиеся основанием для государственной реги-
страции; 

– документы, подтверждающие внесение платы за осуществление 
государственной регистрации; 

– документы, подтверждающие уплату государственной пошлины 
в случаях, установленных законодательными актами Республики Бе-
ларусь. 

Документы могут поступать не только от заявителей, но и из 
государственных органов, наделенных в соответствии с законода-
тельными актами Республики Беларусь правом давать регистраторам 
предписания, обязательные для исполнения, выносить судебные по-
становления.  

Документы, составленные за пределами Республики Беларусь в 
соответствии с законодательством иностранного государства, должны 
быть легализованы. 

Для всех случаев регистрационных действий, совершаемых по за-
явлению гражданина, определяются исчерпывающие перечни доку-
ментов, которые необходимо представить для осуществления госу-
дарственной регистрации [13, 14]. 

Алгоритм принятия решения о приеме документов для госу-
дарственной регистрации. Регистратор принимает решение о приеме 
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документов, если нет оснований отказа в приеме. Основаниями в от-
казе являются следующие факты:  

– документы не соответствуют требованиям законодательства 
Республики Беларусь; 

– документы поданы ненадлежащим лицом или способом; 
– заявление о государственной регистрации подписано ненадле-

жащим лицом; 
– регистрационное действие подлежит совершению в другой орга-

низации по государственной регистрации или другим регистратором; 
– представлены не все документы, необходимые для осуществле-

ния государственной регистрации; 
– представлены документы, содержащие недостоверные сведения 

либо сведения, не соответствующие данным документов единого гос-
ударственного регистра недвижимого имущества, прав на него и сде-
лок с ним, за исключением случая, когда расхождение вызвано техни-
ческой ошибкой; 

– содержание документов, представленных для осуществления 
государственной регистрации, не согласуется между собой; 

– указанные в заявлении о государственной регистрации имуще-
ство, право, ограничение (обременение) права, сделка не подлежат 
государственной регистрации в соответствии с законодательными ак-
тами Республики Беларусь. 

Алгоритм принятия решения о регистрации. Регистратор при-
нимает решение о регистрации, если нет оснований отказа в регистра-
ции. Основаниями в отказе являются следующие случаи:  

– обнаружены основания для отказа в приеме документов, пред-
ставленных для осуществления государственной регистрации; 

– обнаружено несоответствие результатов проверки характери-
стик недвижимого имущества данным, содержащимся в документах, 
представленных для осуществления государственной регистрации, за 
исключением государственной регистрации возникновения, перехода 
прав на недвижимое имущество в порядке наследования, осуществля-
емой на основании данных документов единого государственного ре-
гистра недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним; 

– при государственной регистрации нарушаются законные права 
других лиц; 

– при государственной регистрации нарушаются требования зако-
нодательных актов Республики Беларусь; 

– имеется запись о регистрации ареста или ограничения распо-
ряжения недвижимым имуществом, сделка или права, в отношении 
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которого заявлены к государственной регистрации, кроме случаев, 
если иное не установлено законодательными актами Республики 
Беларусь; 

– одновременно представлены от разных заявителей два или бо-
лее заявления о государственной регистрации одного и того же не-
движимого имущества, одних и тех же сделок, прав, ограничений 
(обременений) прав, одновременная государственная регистрация ко-
торых невозможна. Данное основание для отказа в совершении реги-
страционного действия может быть применено только в случае, если в 
отношении двух или более заявителей не имеется иных оснований для 
отказа в совершении регистрационного действия. 

Сроки регистрации. Регистрационное действие совершается в 
течение 7 рабочих дней со дня подачи документов, представленных 
для осуществления государственной регистрации. 

Совершение регистрационного действия может быть приостанов-
лено регистратором на срок не более одного месяца при необходимо-
сти истребования дополнительных сведений или документов, прове-
дения технической инвентаризации или проверки характеристик не-
движимого имущества, экспертизы подлинности документов, а также 
если регистратор обязан убедиться в отсутствии у заинтересованных 
лиц возражений против совершения этого действия, за исключением 
случаев совершения регистрационного действия на основании судеб-
ного постановления. 

По письменному заявлению заинтересованного лица, желающего 
обратиться в суд для оспаривания сделки, права или ограничения 
(обременения) права, о государственной регистрации которых просит 
другое заинтересованное лицо, совершение регистрационного дей-
ствия может быть приостановлено на срок, указанный в заявлении, но 
не более чем на один месяц. Если в течение этого срока в организа-
цию по государственной регистрации не поступит письменная ин-
формация из суда о возбуждении производства по соответствующему 
иску, регистрационное действие должно быть совершено. В случае 
поступления из суда письменной информации о возбуждении произ-
водства по соответствующему иску совершение регистрационного 
действия приостанавливается до разрешения дела судом.  

Совершение регистрационного действия. Совершение реги-
страционного действия осуществляется путем внесения соответству-
ющей записи в ЕГРНИ.  

Первичные документы вносятся в регистрационное дело, которое 
помещается на постоянное хранение в архив.  
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Момент государственной регистрации. Моментом государ-
ственной регистрации являются время и дата приема документов, 
представленных для осуществления государственной регистрации.  

Удостоверение документов регистратором. Проекты договора, 
заявлений и других документов, являющихся основанием для госу-
дарственной регистрации сделки с недвижимым имуществом, могут 
быть представлены сторонами сделки или составлены регистратором. 
Если проект договора представлен сторонами сделки, регистратор 
проверяет соответствует ли содержание договора действительным 
намерениям сторон, не противоречит ли сделка законодательству Рес-
публики Беларусь, указаны ли в договоре все существенные условия. 
Составление проектов договора, заявлений и других документов, яв-
ляющихся основанием для государственной регистрации сделки с не-
движимым имуществом, регистратор осуществляет по просьбе любой 
из сторон сделки. 

Регистратор должен принять возможные меры для выяснения, 
способны ли все лица, участвующие в сделке, понимать значение сво-
их действий или руководить ими, не заблуждаются ли они в отноше-
нии сделки, нет ли обмана, насилия, угрозы, злонамеренного согла-
шения сторон сделки или стечения тяжелых обстоятельств. 

Регистратор проверяет личность каждого участника сделки и под-
линность его подписи, дееспособность граждан и правоспособность 
юридических лиц и индивидуальных предпринимателей, участвую-
щих в сделке. В случае подписания договора, заявления, иного доку-
мента их представителем проверяются его полномочия. 

Регистратор может не требовать явки известных ему должност-
ных лиц (представителей) юридических лиц, если у него имеются об-
разцы подписей этих лиц, полученные при личном обращении, и под-
линность их подписей не вызывает сомнения. 

Регистратор удостоверяет документы, выражающие содержание 
сделки с недвижимым имуществом, путем проставления на них от-
метки, подтверждающей удостоверение. 

Аннулирование записи, внесенной в ЕГРНИ. При поступлении 
в республиканскую либо территориальную организацию по государ-
ственной регистрации вступившего в законную силу судебного поста-
новления о признании недействительной государственной регистра-
ции создания, изменения, прекращения существования недвижимого 
имущества, возникновения, перехода, прекращения прав, ограничений 
(обременений) прав на него, сделки с ним производится аннулирова-
ние соответствующей записи в регистрационной книге. Аннулирова-
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ние производится не позднее рабочего дня, следующего за днем его 
поступления.  

В случае признания судом нескольких государственных регистра-
ций недействительными их аннулирование производится в обратном 
порядке последовательности государственной регистрации. 

При аннулировании записи, внесенной взамен записи, ранее со-
державшейся в регистрационной книге, ранее содержавшаяся запись 
становится актуальной. 

Об аннулировании записи, внесенной в регистрационную книгу, 
регистратор в течение трех рабочих дней со дня ее аннулирования в 
письменной форме уведомляет суд, правообладателей и (или) канди-
датов в правообладатели. 

Регистрация недвижимого имущества, расположенного на 
территории более чем одного регистрационного округа. В случае 
необходимости совершения регистрационного действия в отношении 
недвижимого имущества, расположенного на территории более чем 
одного регистрационного округа, прием документов, представленных 
для осуществления государственной регистрации, производится реги-
стратором республиканской организации по государственной реги-
страции. Последующие этапы регистрационного действия совершают-
ся регистраторами соответствующих территориальных организаций 
по государственной регистрации по указанию регистратора республи-
канской организации по государственной регистрации. 

Решения регистраторов разных территориальных организаций по 
государственной регистрации должны быть одинаковые и принимать-
ся одновременно. Моментом государственной регистрации являются 
время и дата приема документов, представленных для осуществления 
государственной регистрации, регистратором республиканской орга-
низации по государственной регистрации. 

Регистрационные действия в отношении предприятия как 
имущественного комплекса. Регистрационные действия в отноше-
нии предприятия как имущественного комплекса совершаются реги-
стратором республиканской организации по государственной реги-
страции. 

Основания для государственной регистрации создания не-
движимого имущества. Основаниями для государственной регистра-
ции создания недвижимого имущества являются: 

– выделение вновь образованного земельного участка; 
– строительство и ввод в эксплуатацию капитального строения 

(здания, сооружения), изолированного помещения; 
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– строительство и консервация незавершенного капитального 
строения; 

– разрешение в соответствии с законодательными актами Респуб-
лики Беларусь государственной регистрации создания капитального 
строения (здания, сооружения), изолированного помещения, строи-
тельство которых было осуществлено самовольно; 

– раздел недвижимого имущества; 
– слияние недвижимого имущества; 
– вычленение изолированного помещения из капитального строе-

ния (здания, сооружения). 
Основания для государственной регистрации изменения не-

движимого имущества. Основаниями для государственной регистра-
ции изменения недвижимого имущества являются: 

– изменение границ земельного участка; 
– строительство и ввод в эксплуатацию надстройки, пристройки 

капитального строения (здания, сооружения), изолированного поме-
щения; 

– перестройка и ввод в эксплуатацию капитального строения 
(здания, сооружения), изолированного помещения; 

– разрешение в соответствии с законодательными актами Респуб-
лики Беларусь государственной регистрации изменения капитального 
строения (здания, сооружения), изолированного помещения, над-
стройка, пристройка, перестройка которых были осуществлены само-
вольно; 

– гибель или уничтожение части капитального строения (здания, 
сооружения), незавершенного законсервированного капитального 
строения, изолированного помещения; 

– изменение назначения недвижимого имущества; 
– завершение строительства незавершенного законсервированно-

го капитального строения и ввод в эксплуатацию ранее законсервиро-
ванного объекта; 

– иные основания, предусмотренные законодательством Респуб-
лики Беларусь. 

Основания для государственной регистрации прекращения 
существования недвижимого имущества. Основаниями для госу-
дарственной регистрации прекращения существования недвижимого 
имущества являются: 

– принятие в соответствии с законодательными актами Республи-
ки Беларусь государственным органом, осуществляющим государ-
ственное регулирование и управление в области использования и 
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охраны земель, решения, предусматривающего прекращение суще-
ствования земельного участка; 

– гибель или уничтожение (снос) капитального строения (здания, 
сооружения), незавершенного законсервированного капитального 
строения, изолированного помещения; 

– раздел недвижимого имущества; 
– слияние недвижимого имущества.  
Основания для государственной регистрации возникновения, 

перехода, прекращения прав и ограничений (обременений) прав 
на недвижимое имущество. Такими основаниями являются: 

–договоры и иные сделки, предусмотренные законодательством 
Республики Беларусь, а также договоры и иные сделки, хотя и не 
предусмотренные законодательством Республики Беларусь, но не 
противоречащие ему; 

– акты государственных органов и органов местного управления и 
самоуправления, которые предусмотрены законодательством Респуб-
лики Беларусь в качестве основания возникновения, перехода, пре-
кращения прав и ограничений (обременений) прав на недвижимое 
имущество; 

– судебные постановления, устанавливающие или прекращающие 
права, ограничения (обременения) прав на недвижимое имущество; 

– копии актов судебного исполнителя о состоявшихся торгах  
(о приобретении на торгах имущества), а также акты судебного ис-
полнителя о передаче имущества взыскателю; 

– протоколы о результатах публичных торгов (аукционов) в от-
ношении недвижимого имущества, обращенного в доход государства 
и реализованного согласно законодательству Республики Беларусь на 
публичных торгах (аукционах); 

– иные действия граждан, индивидуальных предпринимателей и 
юридических лиц, с которыми законодательство Республики Беларусь 
связывает возникновение, переход, прекращение прав и ограничений 
(обременений) прав на недвижимое имущество; 

– события, с которыми законодательство Республики Беларусь 
связывает возникновение прав, ограничений (обременений) прав на 
недвижимое имущество. 

Основание для государственной регистрации возникновения 
права собственности на недвижимое имущество по приобрета-
тельной давности. Документом, являющимся основанием для госу-
дарственной регистрации возникновения права собственности на  
недвижимое имущество по приобретательной давности, является  
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решение местного исполнительного и распорядительного органа, под-
тверждающее приобретательную давность, либо судебное постанов-
ление об установлении факта приобретательной давности. 

Основание для государственной регистрации возникновения 
сервитута. Документами, являющимися основанием для государ-
ственной регистрации возникновения сервитута, являются: 

– договор, предусматривающий установление сервитута на не-
движимое имущество; 

– судебное постановление. 
Документ, являющийся основанием для государственной реги-

страции возникновения сервитута, должен содержать описание его 
сущности, границ, а также срок действия и размер платы, если они 
установлены. 

Особенности государственной регистрации права общей сов-
местной собственности на недвижимое имущество. Государствен-
ная регистрация возникновения права общей совместной собственно-
сти осуществляется на основании заявления одного из кандидатов в 
правообладатели, если законодательством Республики Беларусь не 
предусмотрено иное. Государственная регистрация перехода и пре-
кращения права общей совместной собственности осуществляется на 
основании заявления всех сособственников, если соглашением между 
правообладателями не предусмотрено иное. 

 
 

3.4. Ответственность и гарантии системы  
государственной регистрации 

 
Организации по государственной регистрации несут ответствен-

ность за убытки, причиненные гражданам, индивидуальным предпри-
нимателям и юридическим лицам в результате: 

– предоставления недостоверной информации из единого госу-
дарственного регистра недвижимого имущества, прав на него и сделок 
с ним; 

– неправомерного отказа в совершении регистрационных дей-
ствий; 

– неправомерного совершения регистрационных и иных действий; 
– утраты, порчи документов или информации, хранящейся в еди-

ном государственном регистре недвижимого имущества, прав на него 
и сделок с ним; 

– нарушения установленных сроков рассмотрения заявлений. 
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Эти организации обязаны возмещать причиненные убытки в пол-
ном объеме. Сумма возмещенных убытков компенсируется из гаран-
тийного фонда. Гарантийный фонд формируется из отчислений от 
платы, взимаемой организациями по государственной регистрации. 
Впервые гарантийный фонд сформирован в 2004 г. и с тех пор остает-
ся в неприкосновенности.  

Суммы, выплаченные организацией по государственной реги-
страции потерпевшим, взыскиваются в порядке регресса с лиц, умыш-
ленные виновные действия которых привели к убыткам. 

 
 

Контрольные вопросы 
 

1. Что относится к вновь образованному недвижимому имуществу? 
2. Относится ли сокращенное наименование юридического лица к 

идентификационным сведениям?  
3. Возможны ли земельные участки с одинаковыми кадастровыми 

номерами? 
4. Назовите состав субъектов, а также объектов, государственной 

регистрации.  
5. С какого момента недвижимое имущество считается созданным? 
6. Может ли факт государственной регистрации быть объявлен 

недействительным Советом Министров Республики Беларусь? 
7. Какое из перечисленных прав не подлежит государственной ре-

гистрации организациями по государственной регистрации: право по-
стоянного пользования, право найма жилого помещения, залог права 
доли в общей долевой собственности? 

8. Может ли капитальное сооружение быть зарегистрированным 
до государственной регистрации земельного участка, на котором оно 
расположено? Может ли право ипотеки квартиры быть зарегистриро-
ванным до государственной регистрации права собственности на нее?  

9. Относится ли нотариальная контора к органам государственной 
регистрации?  

10. Что такое кадастровый округ? 
11. Назовите деловые процессы, реализуемые организациями по 

государственной регистрации 
12. Какие документы представляются для государственной реги-

страции? 
13. Относится ли государственная регистрация недвижимости к 

административным процедурам?  
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14. Назовите основания государственной регистрации создания, 
изменения прекращения недвижимости.  

15. Нарисуйте алгоритм принятия решения о государственной ре-
гистрации капитального строения. 

16. Что считается моментом государственной регистрации?  
17. Кем удостоверяются сделки, представляемые к государствен-

ной регистрации? 
18. Назовите закрытый перечень случаев, когда организации по 

государственной регистрации несут ответственность за убытки, при-
чиненные гражданам, индивидуальным предпринимателям и юриди-
ческим лицам. 

19. Зачем создан гарантийный фонд? 
20. Где и сколько хранятся документы, представленные для госу-

дарственной регистрации?  
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Лекция 4 
ЕДИНЫЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ РЕГИСТР 

НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА, ПРАВ  
НА НЕГО И СДЕЛОК С НИМ 

 
 

4.1. Цели создания и принципы ведения ЕГРНИ 
 

Цели ЕГРНИ. ЕГРНИ создается и ведется в целях: 
– реализации эффективной государственной политики в области 

управления недвижимым имуществом, налогообложения недвижимо-
го имущества; 

– защиты государственных и частных интересов в правоотноше-
ниях, связанных с недвижимым имуществом; 

– государственного контроля за использованием и охраной не-
движимого имущества; 

– информационного обеспечения инвесторов, других участников 
рынка недвижимого имущества, государственных органов, в том чис-
ле налоговых и статистических. 

Принципы ведения ЕГРНИ. Ведение документов ЕГРНИ осу-
ществляется в соответствии со следующими принципами: 

– единообразие – ведение документов ЕГРНИ осуществляется по 
единым правилам на всей территории Республики Беларусь; 

– достоверность – информация ЕГРНИ является достоверной, ес-
ли судом не установлено иное; 

– публичность – сведения ЕГРНИ являются открытыми;  
– сопоставимость и совместимость – сведения ЕГРНИ должны 

быть сопоставимы и совместимы со сведениями, содержащимися в 
других государственных регистрах, кадастрах, реестрах и иных ин-
формационных ресурсах. 

Единообразие ведения ЕГРНИ достигается использованием на 
всей территории страны единой технологии и единой системы управ-
ления качеством государственной регистрации.  

Единая технология обеспечивается использованием единого про-
граммного обеспечения ведения ЕГРНИ автоматизированных рабочих 
мест государственных регистраторов (NCA_NET) и технических ин-
вентаризаторов (NCA_RH).  

Единая система управления качеством включает в себя следую-
щие компоненты:  
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– систему обучения и аттестации государственных регистраторов; 
– систему непрерывного программного контроля качества данных 

ЕГРНИ на непротиворечивость;  
– систему выборочного контроля государственных регистраторов 

на обеспечиваемую ими целость данных ЕГРНИ; 
– систему распространения вновь изданных нормативных доку-

ментов через корпоративную сеть организаций по государственной 
регистрации и обеспечение каждому государственному регистратору 
доступа к базе данных нормативных правовых документов.  

 
 

4.2. Структура ЕГРНИ 
 
ЕГРНИ ведется в форме базы данных и архивов регистрационных 

дел в офисах по месту государственной регистрации недвижимости.  
Архив регистрационных дел содержит документы, которые яви-

лись основанием государственной регистрации недвижимости, прав 
на нее и сделок с ней. Записи из базы данных ЕГРНИ и документы 
из архивов не удаляются.  

В структуру ЕГРНИ входят базы данных следующих вспомога-
тельных реестров.  

Реестр наименований улиц и дорог. К улично-дорожной сети 
относятся проспекты, улицы, переулки, бульвары, шоссе, площади и 
другие элементы, которые имеют значение для определения адреса 
объекта недвижимого имущества. Реестр наименований улиц и дорог 
предназначен для кодирования адресной информации и состоит из ба-
зы данных и документов, на основании которых осуществляется учет 
возникновения, изменения и прекращения существования элементов 
улично-дорожной сети. Реестр содержит сведения по всем населен-
ным пунктам Республики Беларусь. Создан в 2004 г.  

Каждая запись в реестр наименований улиц и дорог хранит следу-
ющие сведения: код СОАТО и название населенного пункта, где рас-
положен элемент; вид элемента улично-дорожной сети в кодовой фор-
ме; наименование элемента улично-дорожной сети. Кроме того, реестр 
хранит сведения о дате учета возникновения, изменения, прекращения 
элемента улично-дорожной сети в реестре документах, на основании 
которого осуществлен учет возникновения, изменения, прекращения 
элемента; отметку об актуальности (действительности) записи, сведе-
ния о лицах, осуществивших учет возникновения, изменения прекра-
щения существования элемента улично-дорожной сети в реестре.  
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Реестр классификаторов информации. Систему классификации 
и кодирования ЕГРНИ образуют 39 классификаторов и реестров со-
гласно схеме на рис. 6. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

Рис. 6. Классификаторы ЕГРНИ 

№ Код Наименование 
1 KOO Классификатор видов организаций по государственной 

регистрации и структурных подразделений организаций по 
государственной регистрации 

2 RO Реестр организаций по государственной регистрации  
3 KAK Классификатор категорий АТЕ и ТЕ 
4 КAM Классификатор административного значения АТЕ и ТЕ 
5 RN Реестр наименований улиц и дорог 
6 KAV Классификатор видов элементов улично-дорожной сети 
7 KAS Общегосударственный классификатор систем обозначений 

административно-территориальных объектов 
8 RT Единый реестр АТЕ и ТЕ 
9 КLL Классификатор категорий земель 
10 KLK Классификатор систем координат границ земельных уча-

стков 
11 KLB Классификатор видов границ земельных участков 
12 KLZ Классификатор видов охранных зон и земель с ограниче-

ниями в использовании 
13 КVN Классификатор видов объектов недвижимого имущества 
14 КNN Классификатор назначений объектов недвижимости 
15 KNS Классификатор материалов стен 
16 KNK Классификатор видов водоотведения (канализации) 
17 KNH Классификатор видов отопления 
18 KNW Классификатор видов горячего водоснабжения 
19 KNG Классификатор видов газоснабжения 
20 KNP Классификатор принадлежностей капитальных строений 
21 KNC Классификатор видов материалов кровли 
22 KNR Классификатор расположения помещений 
23 KNF Классификатор видов материалов фундамента 
24 KNB Классификатор видов материалов перекрытий 
25 КDR Классификатор документов, представляемых осуществле-

ния государственной регистрации 
26 КDO Классификатор документов, выдаваемых из ЕГРНИ 
27 KDА Классификатор форм заявлений 
28 KPO Классификатор действий регистратора 
29 KPS Классификатор субъектов права 
30 КPC Классификатор стран 
31 KPP Классификатор видов прав, ограничений (обременений) 

прав на недвижимое имущество 
32 KPW Классификатор видов прав по числу правообладателей 
33 KRR Классификатор решений регистратора 
34 KPR Классификатор оснований принятия решений  
35 KRD Классификатор должностей регистраторов 
36 KRQ Классификатор ученых степеней, званий, должностей 
37 KRR Классификатор статуса регистраторов 
38 KRE Классификатор видов подготовки регистраторов 
39  RR Реестр регистраторов 
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адресов 

Классификаторы  
характеристик  

земельных участков 

Классификаторы  
документов 

Классификаторы 
характеристик  
недвижимого  
имущества  

Классификаторы 
правовой  

информации 

Классификаторы 
реестра  

регистраторов 
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Реестр классификаторов информации хранит сведения о класси-
фикаторах и реестрах, а также о таблицах классификации. О каждом 
классификаторе в реестр вносятся сведения об его наименовании, 
идентификаторах таблиц классификации, дате и основании создания, 
а также сведения о разработчике классификатора и лице, которое 
внесло сведения в реестр.  

Реестр регистраторов. Реестр регистраторов используется в двух 
целях: 1) как средство учета регистраторов и контроля качества их ра-
боты; 2) как инструмент авторизации записей в ЕГРНИ и аутентифи-
кации лиц, имеющих право вносить записи в ЕГРНИ.  

Все записи в ЕГРНИ авторизуются. Сведения, каким именно  
регистратором записи внесены в ЕГРНИ, хранятся в форме кода реги-
стратора. Этот же код служит аутентификации регистраторов при  
получении доступа к программе автоматизированного рабочего места 
регистратора.  

Реестр регистрационных округов. Реестр регистрационных 
округов ведется в форме базы данных. Реестр хранит информацию о 
регистрационных округах, в том числе о коде, наименовании и грани-
цах регистрационного округа.  

Реестр организаций по государственной регистрации. Реестр 
организаций по государственной регистрации ведется в форме базы 
данных и хранит информацию о регистрационных районах и струк-
турных подразделениях территориальных организаций по регистра-
ции, которые осуществляют регистрационные действия в пределах  
регистрационных районов. В состав информации о каждом регистра-
ционном районе входит код и наименование организации по государ-
ственной регистрации или ее структурного подразделения, дата  
внесения и прекращения этой записи в реестр.  

 
 

4.3. Инфологическая модель базы данных ЕГРНИ 
 

ЕГРНИ – информационный ресурс. Поэтому ЕГРНИ следует рас-
сматривать не только с позиций проблемной области (землеустрой-
ство, право и т. п.), но и с позиции теории информации.  

Реальный мир в инфологической модели ЕГРНИ представляется 
через объекты реального мира (далее – объекты), связи между объек-
тами (далее – отношения) и время.  

Объект – это то, о чем должна накапливаться информация в ин-
формационной системе. Каждый объект в конкретный момент време-
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ни характеризуется определенным состоянием. Состояние объекта 
описывается с помощью ограниченного набора его свойств.  

Отношения связывают два объекта в конкретную ситуацию. 
Например, если один объект – регистрационный округ, второй объект – 
земельный участок, а связь между ними есть топологическое отноше-
ние входимости, то конкретная ситуация состоит в том, что именно 
этот земельный участок располагается именно в этом регистрацион-
ном округе. Если один объект – гражданин, второй объект – изолиро-
ванное помещение, связь между ними есть правоотношение под име-
нем «право собственности», то конкретная ситуация состоит в том, 
что гражданин (первый объект) обладает правом собственности (от-
ношение) на изолированное помещение (второй объект) или, что то 
же самое в силу симметрии отношения, изолированное помещение 
принадлежит гражданину на праве собственности.  

Математической моделью реального мира, который описывается 
совокупностью объектов и отношений, является так называемая се-
мантическая сеть. Семантическая сеть – это граф G(t) с узлами, соеди-
ненными дугами. Узлы (вершины графа) представляют объекты, а ду-
ги – отношения между ними. Граф G(t) семантической сети состоит из 
бинарных отношений, называемых ассоциациями. Ассоциация – 
структура, хранящая сведения о двух объектах (узлах) и отношении 
между ними (дуга). Ассоциация ⎨О1,А,О2⎬, граф которой отображен 
на рис. 7, хранит информацию о том, какие два объекта реального ми-
ра (О1,О2) связаны между собой отношением типа А. Каждый объект в 
конкретный момент характеризуется определенным состоянием, ко-
торое в теории баз данных называется сущностью.  

 

 
 
 

Рис. 7. Граф ассоциации ⎨О1,А,О2⎬ 
 
Сущность – абстракция реально существующего объекта (земель-

ный участок, капитальное строение, изолированное помещение, субъ-
ект гражданского права и т. д.), о котором необходимо хранить ин-
формацию. Тип сущности определяет набор однородных объектов 
(например, «земельный участок», или «регистрационный округ», или 
«регистратор»). Экземпляр сущности – конкретный объект из множе-
ства однородных объектов. Например, конкретным объектом из мно-
жества земельных участков является земельный участок с кадастро-
вым номером 10000000000000001. Каждый тип сущности в семанти-

О1 
А(О1,О2) О2 
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ческой модели должен быть поименован. Сущности определяются по-
средством атрибутов.  

Атрибут – это поименованная характеристика сущности, описание 
одного из свойств сущности (например, «площадь земельного участка», 
или «целевое назначение земельного участка», или «код регистрато-
ра»). Атрибут используется для поиска сущности в наборе однородных 
сущностей (например, для поиска земельного участка с определенной 
площадью или кадастровым номером). Атрибут может описывать также 
свойство отношения. Например, «правоотношение» – это отношение, 
которое образует ассоциацию ⎨земельный участок – правоотношение – 
субъект гражданского права⎬. Одновременно «правоотношение» явля-
ется сущностью. К ее атрибутам относятся: вид права (право собствен-
ности, право постоянного пользования и др.); тип права по числу со-
собственников или совместных пользователей (индивидуальное право, 
общее долевое право, совместная собственность); доля в общей доле-
вой собственности или пользовании и др. 

Атрибуты подразделяются на ключевые и описательные. 
В системах обработки данных атрибут, значение которого уни-

кально и который однозначно идентифицирует объект в наборе объек-
тов, называют ключевым. Выбор ключевого атрибута – важный мо-
мент в проектировании моделей данных, поскольку неправильный 
выбор означает либо неоднозначную идентификацию, либо низкую 
скорость поиска. Ключевой атрибут может быть составным. В этом 
случае он состоит из двух и более атрибутов. Ключевые атрибуты в 
определениях сущности выделяются далее курсивом.  

Описательные атрибуты могут принимать бесконечное множество 
значений (алфавитно-цифровой, целый, вещественный и т. п.) или ко-
нечное множество в определенном диапазоне. Часть описательных ат-
рибутов, образующих сущности ЕГРНИ, принимают конечное множе-
ство значений согласно принятой системе кодирования и классификации 
информации ЕГРНИ. Такие атрибуты выделяются далее символом «#». 

Пусть t – дискретное время, которое может принимать значения 
t1, t2, t3, … . Если в дискретные моменты t1, t2, t3, … происходят собы-
тия, добавляющие в семантическую сеть G(t) новые объекты или от-
ношения, семантическая сеть последовательно проходит состояния 
G(t1), G(t2), G(t3), … . Время в явном виде в семантической сети от-
сутствует – оно указывается описательным атрибутом. В моменты t1, 
t2, t3, … могут изменяться и сущности. Например, сущность «земель-
ный участок» в семантической сети G(t) появляется в момент tα госу-
дарственной регистрации создания земельного участка. Сущность 
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изменяется в момент tβ государственной регистрации прекращения 
земельного участка или в момент государственной регистрации из-
менения земельного участка. После государственной регистрации 
прекращения объекта недвижимого имущества конкретный экзем-
пляр сущности из семантической сети не исключается, но становится 
неактуальным, т. е. содержащим описательный атрибут прекращения 
существования сущности. Время относится к компоненте модели 
ЕГРНИ.  

Семантическая сеть – вполне адекватная модель базы данных 
ЕГРНИ. Основные сущности, отношения и ассоциации этой моде-
ли рассматриваются ниже. При этом используются следующие 
обозначения:  

– жирным шрифтом выделяется наименование сущности и сим-
вол, обозначающий отношение и его тип; 

– символы «:=» являются разделителем между наименованием 
сущности и совокупностью атрибутов, которые раскрывают ее содер-
жание (можно читать как слово «это»);  

– текст в скобках 〈…〉 означает наименование атрибута; 
– индексы в скобках ⎨…⎬ обозначают ассоциации; 
– курсивом выделяются ключевые атрибуты сущностей; 
– символ «#» означает, что атрибут представляется кодом. 
Ассоциации ⎨ЗУi,Т,РОj⎬: «Земельный участок (ЗУi) – входимость 

(Т) – регистрационный округ (РОj)». Отношение типа «входимость» 
Т(ЗУi,РОj) i-го земельного участка ЗУi в j-й регистрационный округ 
РОj относится к топологическим отношениям. Существование тополо-
гического отношения Т(ЗУi,РОj) означает, что i-й земельный участок 
находится в границах j-го регистрационного округа. Или, в силу сим-
метрии топологического отношения, что в границах j-го регистраци-
онного округа находится i-й земельный участок. Ассоциация 
⎨ЗУi,Т,РОj⎬, граф которой приведен на рис. 8, обеспечивает хранение 
информации, которая необходима для определения организации по 
государственной регистрации, которая обязана осуществить регистра-
ционные действия относительно земельного участка.  

 
 
 

Рис. 8. Граф ассоциации ⎨ЗУi,Т,РОj⎬ 

Земельный участок ЗУ является сущностью, описываемой следу-
ющим множеством атрибутов: 

ЗУi РОj 
Т(ЗУi,РОj) 
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Земельный участок := 〈кадастровый номер〉, 〈#тип кадастрового 
номера〉, 〈предыдущий кадастровый номер〉, 〈последующий кадастро-
вый номер〉, 〈целевое назначение〉, 〈#целевое назначение〉, 〈#категория 
земель〉, 〈местоположение〉, 〈адрес〉, 〈площадь〉, 〈граница〉, 〈инвентар-
ные номера капитальных строений, расположенных на земельном 
участке〉, 〈географический код〉, 〈дата регистрации создания〉, 〈дата ре-
гистрации изменения〉, 〈дата регистрации прекращения〉.  

Атрибут «целевое назначение» содержит соответствующий текст 
из решения государственного органа о предоставлении (передаче) зе-
мельного участка. Атрибут «#целевое назначение» также содержит 
сведения о целевом назначении земельного участка, но в форме кода. 

Адрес, который является атрибутом сущности «земельный уча-
сток», в свою очередь является сущностью, которая описывается сле-
дующими атрибутами:  

Адрес := 〈идентификатор в реестре адресов〉, 〈#административ-
но-территориальная единица〉, 〈#территориальная единица〉, 〈#тип 
элемента улично-дорожной сети〉, 〈#краткое обозначение элемента 
улично-дорожной сети〉, 〈#наименование элемента улично-дорожной 
сети〉, 〈номер строения〉, 〈номер корпуса〉, 〈индекс корпуса〉, 〈номер 
изолированного помещения〉, 〈географический код〉, 〈документ〉. 

Граница, являясь атрибутом сущности «земельный участок», сама 
является сущностью, которая описывается следующими атрибутами:  

Граница := 〈кадастровый номер〉, 〈номера и координаты точек 
полигона кусочно-линейной аппроксимации внешнего контура〉, 〈но-
мера и координаты точек полигонов кусочно-линейной аппроксима-
ции внутреннего контура N1〉, 〈номера и координаты точек полигонов 
кусочно-линейной аппроксимации внутреннего контура N2〉, …, 〈#си-
стема координат〉, 〈#тип границы〉, 〈направление обхода〉. 

Регистрационный округ в ассоциации ⎨ЗУi,Т,РОj⎬ является сущ-
ностью, которая описывается следующими основными атрибутами: 

Регистрационный округ := 〈идентификатор регистрационного 
округа в реестре организаций по государственной регистрации〉, 
〈наименование регистрационного округа〉, 〈наименование территори-
альной организации по государственной регистрации〉, 〈реквизиты 
организации по государственной регистрации〉.  

Отношение Т(ЗУi,РОj) представляет сущность, которая описыва-
ется двумя ключевыми атрибутами: 

Т(ЗУi,РОj) := 〈кадастровый номер i-го земельного участка〉, 
〈идентификатор j-го регистрационного округа в реестре организаций 
по государственной регистрации〉. 
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Ассоциации ⎨ЗУi,Т,РРj⎬: «Земельный участок (ЗУi) – входимость 
(Т) – регистрационный район (РРj)». В этой ассоциации сущность 
«регистрационный район» описывается следующими атрибутами: 

Регистрационный район := 〈идентификатор регистрационного 
района в реестре организаций по государственной регистрации〉, 
〈#наименование регистрационного района〉, 〈#наименование филиала 
или бюро территориальной организации по государственной реги-
страции в регистрационном районе〉, 〈реквизиты филиала или бюро 
организации по государственной регистрации〉. 

Ассоциации ⎨ЗУi,Т,АЕj⎬: «Земельный участок (ЗУi) – входимость (Т) – 
административно-территориальная (территориальная) единица (AEj)».  
В этой ассоциации сущность «Административно-территориальная 
(территориальная) единица» описывается следующими атрибутами: 

Административно-территориальная (территориальная) едини-
ца := 〈идентификатор административно-территориальной (террито-
риальной) единицы в едином реестре административно-территориаль-
ных и территориальных единиц Республики Беларусь〉, 〈#код СОАТО〉, 
〈#категория〉, 〈наименование〉, 〈граница〉, 〈дата регистрации в едином рее-
стре административно-территориальных и территориальных единиц Рес-
публики Беларусь〉, 〈дата прекращения в едином реестре административно-
территориальных и территориальных единиц Республики Беларусь〉. 

Ассоциации ⎨ЗУi,Т,РОj⎬, ⎨ЗУi,Т,РРj⎬, ⎨ЗУi,Т,АЕj⎬ обеспечивают хра-
нение информации о местоположении земельного участка относительно 
регистрационного округа, района, административно-территориальной 
(территориальной) единицы. Если земельный участок ЗУi расположен в 
нескольких регистрационных округах (районах, административно-терри-
ториальных и территориальных единицах), то семантическая сеть содер-
жит несколько ассоциаций по схеме «один-ко-многим» согласно рис. 9. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 9. Ассоциации ⎨ЗУi,Т,РОj⎬, ⎨ЗУi,Т,РРj⎬, ⎨ЗУi,Т,АЕj⎬ 
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Ассоциации ⎨ЗУi,Т,ЗУj⎬: «Земельный участок (ЗУi) – входимость 
(Т) – земельный участок (ЗУj)». Такие ассоциации хранят в ЕГРНИ 
информацию о земельных участках, имеющих топологию бублика. 
Семантическая сеть регистрационной книги G(t) ЕГРНИ в этом случае 
содержит ассоциации ⎨ЗУi,Т,ЗУj⎬, граф которых имеет вид согласно 
рис. 10.  

 
 

 
 
 
 
 
 

Рис. 10. Семантическая сеть ассоциации ⎨ЗУi,Т,ЗУj⎬ 
 
Отношение Т(ЗУi,РОj) представляет сущность, которая описыва-

ется двумя ключевыми атрибутами: 
Т(ЗУi,РОj) := 〈кадастровый номер i-го земельного участка〉, 

〈идентификатор j-го регистрационного округа〉. 
Отношение входимости Т(ЗУi,ЗУj) представляет сущность, кото-

рая описывается ключевыми атрибутами следующим образом: 
Т(ЗУi,ЗУj) := 〈кадастровый номер i-го земельного участка〉, 〈ка-

дастровый номер j-го земельного участка〉. 
Ассоциации ⎨ЗУi,Т,КСj⎬, ⎨КСi,Т,ИПj⎬: «Земельный участок (ЗУi) – 

входимость (Т) – капитальное строение (КСj) или изолированное по-
мещение (ИПj)». Ассоциации ⎨ЗУi,Т,КСj⎬, ⎨КСi,Т,ИПj⎬ поддерживают 
в памяти ЕГРНИ структуру «вложенности» объектов недвижимости, в 
соответствии с требованиями Закона о регистрации к структуре реги-
страционной книги. Листы D (изолированные помещения, располо-
женные в капитальных строениях) занимают в регистрационной книге 
место после листов С (капитальное строение). Листы С располагаются 
в регистрационной книге место после листов А (земельный участок, 
на котором расположено капитальное строение). Граф рассматривае-
мых ассоциаций приведен на схеме рис. 11.  

Капитальное строение является сущностью, описываемой следую-
щим множеством атрибутов: 

Капитальные строения := 〈инвентарный номер〉, 〈предыдущий 
инвентарный номер〉, 〈последующий инвентарный номер〉, 〈дата об-
следования〉, 〈адрес〉, 〈географический код〉, 〈#назначение капитально-
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го строения〉, 〈составные части и принадлежности〉, 〈#тип постройки 
(принадлежности)〉, 〈#степень готовности (для незавершенных закон-
сервированных капитальных строений)〉, 〈физический износ〉, 〈дата 
ввода (консервации для незавершенных законсервированных капи-
тальных строений)〉, 〈год реконструкции (реставрации, капитального 
ремонта)〉, 〈количество этажей〉, 〈количество подземных этажей〉, 〈ко-
личество квартир (изолированных помещений)〉, 〈объем〉, 〈общая пло-
щадь строения〉, 〈общая площадь жилых помещений〉, 〈жилая пло-
щадь〉, 〈основная (нормируемая) площадь〉, 〈#наличие водопровода, 
канализации, отопления, горячего водоснабжения, газоснабжения, 
электроснабжения, ванн (душей), напольных электроплит〉, 〈#материал 
стен〉, 〈#материал кровли〉, 〈#материал фундамента〉, 〈#материал пере-
крытий〉, 〈первоначальная стоимость〉, 〈восстановительная стоимость〉, 
〈остаточная стоимость〉, 〈поэтажный план〉, …, 〈поэтажный план〉, 
〈дата регистрации создания〉, 〈дата регистрации изменения〉, 〈дата ре-
гистрации прекращения〉.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 11. Граф ассоциаций ⎨ЗУi,Т,КСj⎬, ⎨КСi,Т,ИПj⎬ 
 
Изолированное помещение является сущностью, описываемой 

следующим множеством атрибутов: 
Изолированные помещения := 〈инвентарный номер〉, 〈преды-

дущий инвентарный номер〉, 〈последующий инвентарный номер〉, 〈да-
та обследования〉, 〈адрес〉, 〈#назначение〉, 〈этаж〉, 〈#расположение по-
мещения〉, 〈#количество комнат〉, 〈#наличие водопровода, канализа-
ции, отопления, горячего водоснабжения, газоснабжения, электро-
снабжения, ванн (душей), напольных электроплит〉, 〈объем〉, 〈общая 
площадь жилого помещения или общая площадь изолированного не-
жилого помещения〉, 〈жилая площадь〉, 〈общая площадь квартиры по 
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СНиП〉, 〈основная (нормируемая) площадь〉, 〈план изолированного 
помещения〉, 〈дата регистрации создания〉, 〈дата регистрации измене-
ния〉, 〈дата регистрации прекращения〉.  

Особенность атрибутов 〈поэтажный план〉, 〈план изолированно-
го помещения〉 состоит в том, что они являются цифровыми изобра-
жениями, специфические модели которых описаны ниже.  

Отношения входимости Т(ЗУi,КСj), Т(КСi,ИПj) представляют 
сущности, которые описываются двумя ключевыми атрибутами: 

Т(ЗУi,КСj) := 〈кадастровый номер i-го земельного участка〉, 〈ин-
вентарный номер j-го капитального строения〉;  

Т(КСi, ИПj) := 〈инвентарный номер i-го капитального строения〉, 
〈инвентарный номер j-го изолированного помещения〉. 

Ассоциации ⎨ЗУi,Т,ОЗj⎬: «Земельный участок (ЗУi) – входимость 
(Т) – охранная зона (ОЗj)». Ассоциации ⎨ЗУi,Т,ОЗj⎬ обеспечивают 
хранение информации о входимости земельных участков в те или 
иные охранные зоны.  

Охранная зона является сущностью, которая описывается 
следующими атрибутами: 

Охранная зона := 〈идентификационный номер〉, 〈#вид охранной 
зоны〉, 〈граница〉, 〈#вид ограничения права пользования〉, 〈документ〉, 
〈дата регистрации создания〉, 〈дата регистрации изменения〉, 〈дата ре-
гистрации прекращения〉.  

Отношение входимости Т (ЗУi, ОЗj) представляет собой сущность, 
которая включает по два ключевых атрибута: 

Т(ЗУi,ОЗj) := 〈кадастровый номер i-го земельного участка〉, 
〈идентификационный номер j-й охранной зоны〉. 

Ассоциации ⎨ЗУi,Р,CУj⎬, ⎨КСi,Р,CУj⎬, ⎨ИПi,Р,CУj, ⎨ИКi,Р,CУj⎬: 
«Земельный участок (ЗУi), или капитальное строение (КСi), или изо-
лированное помещение (ИПi), или предприятие, как имущественный 
комплекс (ИКi) – правоотношение (Р) – субъект гражданского права 
(CУj)». Ассоциации «отвечают» за хранение информации о правоот-
ношениях субъектов гражданского права СУi относительно соответ-
ствующих объектов недвижимого имущества. 

Субъекты гражданского права являются сущностью, которая 
описывается следующими атрибутами: 

Субъект гражданского права := 〈уникальный идентификатор 
субъекта в ЕГРНИ〉, 〈#вид субъекта〉, 〈идентификационные сведе-
ния〉, 〈контактные данные〉. 

Идентификационные сведения (юридическое лицо) := 〈учетный 
номер налогоплательщика〉, 〈номер и дата выдачи свидетельства о 
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государственной регистрации юридического лица〉, 〈#страна регистра-
ции для юридического лица〉, 〈полное наименование〉, 〈юридический 
адрес юридического лица〉. 

Идентификационные сведения (граждане) := 〈фамилия, имя, 
отчество〉, 〈число, месяц, год рождения〉, 〈личный номер〉, 〈номер 
паспорта или иного документа, удостоверяющего личность〉, 〈дата и 
место выдачи паспорта или иного документа, удостоверяющего лич-
ность〉, 〈#гражданство〉, 〈почтовый адрес места жительства физиче-
ского лица〉.  

Правоотношение P является сущностью, которая описывается 
следующими атрибутами: 

Правоотношение := 〈кадастровый номер земельного участка, 
или инвентарный номер капитального строения, изолированного по-
мещения〉, 〈уникальный идентификатор субъекта в ЕГРНИ〉, 
〈#наименование права〉, 〈#наименование права по числу собственни-
ков〉, 〈доля в общей долевой собственности субъекта N1 гражданско-
го права〉, 〈субъект N1 гражданского права 〉, 〈доля в общей долевой 
собственности субъекта N2 гражданского права〉, 〈субъект N2 граж-
данского права〉, …, 〈срок (начало/окончание)〉, 〈документ N1〉, 〈до-
кумент N2〉, …, 〈размер обязательства〉, 〈дата регистрации возникно-
вения〉, 〈регистратор〉, 〈дата регистрации прекращения〉, 〈регистра-
тор〉, 〈#наименование ограничения N1 права〉, 〈дата регистрации воз-
никновения〉, 〈регистратор〉, 〈дата регистрации прекращения〉, 〈реги-
стратор〉, 〈#наименование ограничения N2 права〉, 〈дата регистрации 
возникновения〉, 〈регистратор〉, 〈дата регистрации прекращения〉, 
〈регистратор〉, … . 

Документ := 〈уникальный идентификатор документа в ЕГРНИ〉, 
〈#вид документа〉, 〈номер документа〉, 〈дата выдачи документа〉, 〈орга-
низация, выдавшая документ〉, 〈место хранения документа〉. 

Ассоциации рассматриваемого типа имеют несколько особенно-
стей. В частности, i-й субъект гражданского права входит в семанти-
ческую сеть только один раз. Если один и тот же субъект граждан-
ского права входит в несколько ассоциаций, то соответствующий 
подграф G(t) семантической сети регистрационной книги имеет звез-
дообразную структуру, как показано на рис. 12, а. В случае общего 
права на объект недвижимого имущества, а также при наличии мно-
гих обладателей различных видов прав на него подграф G(t) семан-
тической сети имеет также звездообразную структуру, как это пока-
зано на рис. 12, б. 
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Рис. 12. Семантическая сеть звездообразной структуры 
 
Ассоциации ⎨ЗУi,E,CДj⎬, ⎨КСi,E,CДj⎬, ⎨ИПi,E,CДj⎬, ⎨ИКi,E,CДj⎬: 

«Земельный участок (ЗУi) – регистрация (E) – сделка (CУj)». Ассоциа-
ции с отношениями типа E «отвечают» за хранение информации о 
сделках, зарегистрированных относительно соответствующих объек-
тов недвижимого имущества. 

Сделка является сущностью, которая описывается следующими 
атрибутами: 

Сделка := 〈документ〉, 〈наименование сделки〉, 〈#вид сделки〉, 
〈наименование права или ограничения (обременения) прав〉, 〈условия 
возникновения, перехода, прекращения прав, ограничений (обремене-
ний) прав〉, 〈субъект гражданского права〉. 

Отношение E является сущностью, которая описывается следую-
щими атрибутами: 

Регистрация := 〈кадастровый или инвентарный номер объекта 
недвижимого имущества〉, 〈уникальный идентификатор документа в 
ЕГРНИ〉.  

Ассоциации ⎨ЗУi,H,ЗУj⎬, ⎨КСi,H,CДj⎬, ⎨ИПi,H,CДj⎬, ⎨ИКi,H,CДj⎬: 
«Земельный участок (ЗУi), или капитальное строение (КСi), или изо-
лированное помещение (ИПi) – происхождение (H) – земельный уча-
сток (ЗУj), или капитальное строение (КСj), или изолированное поме-
щение (ИПj)». Ассоциации с отношениями типа H хранят в ЕГРНИ 
историю формирования объектов недвижимости. Сущность отноше-
ния H описывается следующими ключевыми атрибутами: 

Происхождение := 〈кадастровый (инвентарный) номер преды-
дущий〉, 〈кадастровый (инвентарный) номер последующий〉. 

Ассоциации типа H дополняют семантическую сеть G(t) реги-
страционной книги ЕГРНИ при каждом слиянии (делении) объектов 
недвижимого имущества. 

Ассоциации ⎨ЗУi,R,РЕj⎬, ⎨КСi,R,РЕj⎬, ⎨ИПi,R,РЕj⎬, ⎨ИКi,R,РЕj⎬: 
«Земельный участок (ЗУi), или капитальное строение (КСi), или изо-
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лированное помещение (ИПi) – регистрационное действие (R) – реги-
стратор (РЕj)». Ассоциации с отношениями типа R обеспечивают авто-
ризацию всех сведений, вносимых в регистрационную книгу ЕГРНИ 
при осуществлении регистрационных действий.  

Регистратор являются сущностью, которая описывается следу-
ющими атрибутами: 

Регистратор := 〈уникальный идентификатор учетной записи от-
носительно регистратора в реестр регистраторов〉, 〈фамилия, имя, 
отчество регистратора〉, 〈дата рождения〉, 〈пол〉, 〈базовое образова-
ние〉, 〈дополнительное образование〉, 〈диплом специалиста высшей 
квалификации〉, 〈сведения о каждой аттестации〉, 〈наименование 
организации государственной регистрации, в которой работает реги-
стратор〉, 〈годичная загрузка регистратора〉, 〈дата приказа о назна-
чении на должность регистратора, с которой считается стаж работы 
регистратора〉, 〈код регистратора〉, 〈оценка регистрационных дей-
ствий регистратора по результатам контроля за правильностью 
совершения регистрационных действий регистратора, проводи-
мых НКА〉, 〈дата внесения записи в реестр регистраторов〉, 〈порядко-
вый номер печати, выданной регистратору〉, 〈дата выдачи и изъятия 
печати, штампов и бланков регистратора〉.  

Отношения типа R в указанных ассоциациях описываются следу-
ющими ключевыми атрибутами: 

Регистрационное действие (R) := 〈уникальный идентификатор 
учетной записи относительно регистратора в реестр регистрато-
ров〉, 〈кадастровый (инвентарный) номер объекта недвижимости〉, 
〈номер регистрационной записи〉. 

Код регистратора является также атрибутом сущности P «право-
отношение». Ассоциации типа R обновляют семантическую сеть G(t) 
при совершении каждого регистрационного действия относительно 
объекта недвижимого имущества.  

Ассоциации ⎨ЗУi,G,ОТj⎬, ⎨КСi,G,ОТj⎬, ⎨ИПi,G,ОТj⎬, ⎨ИКi,G,ОТj⎬: 
«Земельный участок (ЗУi), или капитальное строение (КСi), или изо-
лированное помещение (ИПi) – регистрационное действие (G) – от-
метка (ОТj)». Ассоциации с отношениями типа G хранят информацию 
об отметках в регистрационной книге.  

Отметка является сущностью, описываемой следующими 
атрибутами: 

Отметка := 〈уникальный идентификатор отметки в ЕГРНИ〉, 
〈#вид отметки〉, 〈содержание〉, 〈дата и время внесения〉. 
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4.4. Формирование  
недвижимого имущества 

 
Определение. Формирование недвижимого имущества – юриди-

ческие действия и техническая процедура индивидуального определе-
ния недвижимой вещи. Индивидуально-определенной признается 
вещь, выделенная из других вещей по присущим только ей признакам. 
Индивидуально-определенные вещи являются незаменимыми (Граж-
данский кодекс Республики Беларусь, статья 138). 

По результатам формирования недвижимого имущества со-
здаются документы, сведения из которых вносятся в кадастр не-
движимости. 

Следует различать систематическое и спорадическое формирова-
ние недвижимого имущества; формирование земельных участков и 
остальных видов недвижимого имущества.  

Систематическое и спорадическое формирование объектов 
недвижимости. Известно два метода формирования и регистрации 
недвижимого имущества: 

– спорадическое формирование и заявительная регистрация; 
– систематическое формирование и массовая регистрация. 
Под «спорадическими» понимаются действия по формированию 

недвижимости на добровольной основе. При спорадическом форми-
ровании затраты на этот процесс несут приобретатели прав. 

Под «систематическими» понимаются действия по формирова-
нию и регистрации права, осуществляемые одновременно для всех 
объектов недвижимости на определенной территории. К системати-
ческому формированию прибегают всегда, когда хотят как можно 
быстрее превратить земельные ресурсы в капитал. Систематическое 
формирование позволяет в большей степени, чем спорадическое, 
учитывать нормы градостроительного законодательства в процессе 
межевания земель на земельные участки. В долгосрочной перспекти-
ве систематическая регистрация менее затратна, чем спорадическая. 
Экономия достигается из-за массовости работ. Экономический эффект 
тем больше, чем больше территория систематического формирования. 
Она более надежна, потому что обеспечивает максимальную глас-
ность в связи с определением тех, кто владеет, чем владеет и на какой 
территории. Систематическая регистрация обязательна и поэтому фи-
нансируется государством.  

В Республике Беларусь используется пока только метод споради-
ческого формирования недвижимости.  
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Формирование земельных участков. Формирование земельных 
участков считается частью процесса землеустройства. Сущность зем-
леустройства определяется его экономическим содержанием, которое 
заключается в распределении земель между отраслями народного хо-
зяйства, внутри отраслей, между отдельными землепользователями. 
При этом должны соблюдаться интересы общества в целом и отдель-
ных его граждан. Должна обеспечиваться организация использования 
и охрана земли как средства производства и как объекта экономиче-
ских связей. Для любого предприятия, чтобы оно могло существовать 
и выполнять свои функции, необходим земельный участок. Земель-
ный участок необходим для обустройства жилья. Есть территории 
общего пользования, где вообще невозможно формирование земель-
ных участков. Есть сложные вещи, например газопроводы или линии 
электропередач, для которых необходимо формирование сотен, а то и 
тысяч, земельных участков.  

Правовое содержание землеустройства заключается в установле-
нии прав и обязанностей собственников и пользователей земли на 
определенные земельные участки, а также характера и режима ис-
пользования этих участков. Правовой основой землеустройства явля-
ется земельное законодательство. 

Неотъемлемой частью землеустроительных действий является 
техника землеустройства. При этом используются определенные при-
емы, предусматривающие графическое изображение результатов об-
следований и проектных решений. Поэтому для землеустройства 
необходимы различные планы и карты, выполненные с достаточной 
детальностью, полнотой информации и точностью. 

По плановым материалам, полученным с помощью наземных и 
космических съемок, осуществляется изучение и картографирование 
земельных ресурсов, вычисление площадей контуров угодий, изыска-
ния и обследования, землеустроительное проектирование. Проекты 
землеустройства посредством выполнения специальных технических 
действий переносятся в натуру и только после этого можно присту-
пать к их реализации. Инженерной основой землеустройства являются 
землеустроительные технические действия, специальные инженерные 
геодезические работы, методы использования планово-картографиче-
ских материалов. 

Любое землеустроительное действие заканчивается изготовлени-
ем землеустроительной документации. 

Наиболее важными документами землеустройства являются доку-
менты территориального планирования и землеустроительные дела. 
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Последние являются результатом формирования земельного участка и 
основанием его государственной регистрации.  

Порядок выполнения работ и требования к форме и содержанию 
землеустроительного дела установлены нормативным актом. Участ-
никами процесса формирования земельного участка являются: 

– местные исполнительные и распорядительные органы; 
– организации по землеустройству, находящиеся в ведении Госу-

дарственного комитета по имуществу Республики Беларусь (напри-
мер, ГУП «Проектный институт Белгипрозем»);  

– юридические лица или индивидуальные предприниматели, осу-
ществляющие работы по установлению, восстановлению и закрепле-
нию границ земельных участков (например, ЧУП «Геокарт»); 

– областные (Минская городская) землеустроительные и геодези-
ческие службы; 

– юридические лица, граждане или индивидуальные предприни-
матели – лица, которым выделен земельный участок в пользование, 
пожизненное наследуемое владение либо переданы в собственность 
или аренду; 

– правообладатели смежных земельных участков. 
Формирование земельного участка осуществляется на основании 

решения Президента Республики Беларусь, Совета Министров Рес-
публики Беларусь или соответствующего исполнительного и распоря-
дительного органа о предоставлении земельного участка; на основа-
нии акта выбора места размещения земельного участка, проекта отвода 
этого участка. 

Размещение объекта, для которого формируется земельный уча-
сток, может быть предусмотрено решением Президента Республики 
Беларусь, Совета Министров Республики Беларусь, государственной 
программой, утвержденной Президентом Республики Беларусь или 
Советом Министров Республики Беларусь, градостроительным проек-
том (в том числе детального планирования), генеральным планом, 
схемой землеустройства района, проектом внутрихозяйственного зем-
леустройства, производственной необходимостью, планом капиталь-
ного строительства.  

Процедуры формирования земельных участков относятся к адми-
нистративным процедурам. 

При формировании земельного участка определяются границы 
земельного участка (координаты точек изменения хода границ, вид 
системы координаты, вид границы), характеристики площади (пло-
щадь земельного участка, площадь части земельного участка, име-
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ющая ограничения в пользовании части земельного участка), целе-
вое назначение земельного участка (категория земель, ограничения 
пользования).  

Установление границ земельных участков осуществляется с за-
креплением точек поворота границ межевыми знаками и определени-
ем их координат. Восстановление границ земельных участков произ-
водится при полной или частичной утрате на местности межевых зна-
ков и признаков граничных линий, по просьбе землепользователей, а 
также при разрешении земельных споров между смежными земле-
пользователями. 

Границы устанавливаются в присутствии лица, которому выделен 
земельный участок, собственника, арендатора земельного участка, из 
земель которого изъят этот земельный участок, и в случае необходи-
мости смежных землепользователей. Факт установления границ 
оформляется актом об ознакомлении заинтересованных сторон на 
местности с установленными (восстановленными) границами земель-
ного участка. При несогласии представителя одной из сторон с поло-
жением границ составляется протокол разногласий, а земельный спор 
разрешается в соответствии с законодательством.  

Границы земельных участков, переданных в аренду для строи-
тельства (установки) объектов торговли (ларьки, павильоны, киоски, 
мини-кафе, контейнерные АЗС и так далее) или сервиса некапиталь-
ного типа, на автомагистралях, определяются без измерения углов по-
ворота границ, с привязкой точек поворота границы к твердым конту-
рам местности с закреплением их межевыми знаками. Если межевой 
знак не устанавливается, то его центр обозначается насечкой в виде 
креста, а местоположение – кругом. При наличии строительного про-
екта на строительство (установку) указанных объектов масштаба  
1 : 500 или 1 : 1000 координаты поворотных точек границы отводи-
мых земельных участков определяются графически (по карте).  

Границы определяются в государственной системе геодезиче-
ских координат (СК95). В населенных пунктах эти работы могут 
выполняться в местных системах координат. При этом должна быть 
обеспечена надежная математическая связь местной системы коор-
динат с государственной. В сельских населенных пунктах в случае 
отсутствия опорной геодезической сети работы могут выполняться 
при условии наличия опорного базиса с определением координат, 
снятых с плана. 

Определение координат узловых точек и межевых знаков все чаще 
осуществляется с помощью спутниковых систем GPS и ГЛОНАСС.  
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Границы земельных участков не могут пересекать красных линий. 
Красные линии – это условные линии, предусмотренные градострои-
тельной документацией и отделяющие территории улиц, дорог и пло-
щадей от территорий, предназначенных для иного использования. 

После вычисления площади земельного участка составляется 
план границ земельного участка по заданному образцу. На план нано-
сятся территории ограничения в использовании земельного участка. 
Различают 14 типов ограничений:  

1) в использовании земель, находящихся в прибрежных полосах 
водных объектов; 

2) в использовании земель, находящихся в водоохранных зонах 
водных объектов вне прибрежных полос; 

3) в использовании земель, находящихся в зонах санитарной 
охраны поверхностных и подземных источников водоснабжения хо-
зяйственно-питьевого назначения; 

4) в использовании земель, находящихся в санитарно-защитных 
полосах водоводов; 

5) в использовании земель, находящихся в охранных зонах линий 
связи и радиофикации; 

6) в использовании земель, находящихся в охранных зонах линий 
электропередачи; 

7) в использовании земель, находящихся в охранных зонах маги-
стральных трубопроводов, систем газоснабжения и других линейных 
инженерных сооружений;  

8) в использовании земель, подвергшихся радиоактивному за-
грязнению; 

9) в использовании земель оздоровительного назначения; 
10) в использовании земель рекреационного назначения; 
11) в использовании земель историко-культурного назначения; 
12) в использовании земель природоохранного назначения; 
13) в использовании земель по строительству, благоустройству и 

тому подобное; 
14) иные ограничения. 
Сведения обо всех этих ограничениях землепользования вносятся 

в ЕГРНИ.  
Землеустроительное дело содержит: 
– титульный лист;  
– перечень документов дела; 
– пояснительную записку. В пояснительной записке указывается 

решение, на основании которого предоставлен земельный участок; 
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сведения о площади; о расхождениях площади с решением о предо-
ставлении земельного участка; о количестве установленных на мест-
ности межевых знаков, сведения о наличии и видах ограничений в ис-
пользовании земель; о проведенном ознакомлении землепользовате-
лей, землевладельцев и других с установленными границами и др.; 

– заявление лица на производство работ по установлению или 
восстановлению границ земельного участка;  

– копию свидетельства о государственной регистрации юридиче-
ского лица или индивидуального предпринимателя, которому предо-
ставлен земельный участок (при необходимости); 

– копию решения о предоставлении юридическому лицу, гражда-
нину или индивидуальному предпринимателю земельного участка; 

– каталог координат точек поворота границ предоставленного зе-
мельного участка; 

– план границ земельного участка с ограничениями в использова-
нии земель (в случае их наличия).  

Землеустроительное дело передается организацией по земле-
устройству в территориальную организацию по государственной ре-
гистрации недвижимого имущества и прав на него. Один экземпляр 
землеустроительного дела сохраняется в ЕГРНИ.  

Формирование капитальных строений. Формирование капи-
тальных строений, изолированных помещений, объектов незавер-
шенного строительства, машино-мест в Республике Беларусь извест-
но под термином «техническая инвентаризация». Техническая ин-
вентаризация – безусловное условие осуществления государственной 
регистрации создания и изменения недвижимого имущества. На ос-
нове полученных при формировании недвижимости данных выпол-
няется оценка, взимаются налоги на недвижимость. Данные исполь-
зуются при проведении проектных работ по ремонту, модернизации 
и реконструкции зданий, а так же при выполнении различного рода 
строительно-технических экспертиз. Они же используются для со-
ставления государственной статистической отчетности, в научных и 
других целях.  

Важным элементом работы инженера по технической инвентари-
зации является решение об отнесении объекта к недвижимой вещи. 
Для признания объекта капитальным строением необходима совокуп-
ность следующих признаков: 

– здание, сооружение возводятся, реконструируются, реставри-
руются, проводится капитальный ремонт на основе разработанной 
проектной документации, если иное не установлено законодательст-
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вом Республики Беларусь: в отношении садовых домиков разработка 
проектной документации не требуется; 

– здание, сооружение прочно связаны с землей путем устройства 
фундамента, для отдельных видов сооружений – основания сооруже-
ния или являются подземными; 

– здание, сооружение (кроме зданий, сооружений, введенных в 
эксплуатацию до вступления в силу Положения о порядке приемки 
объектов в эксплуатацию, утвержденного постановлением Совета 
Министров Республики Беларусь от 29 ноября 1991 г. № 452) подле-
жат вводу в эксплуатацию в соответствии с указанным Положением, 
если иное не установлено законодательством Республики Беларусь; 

– здание, сооружение не являются временными согласно проект-
ной документации, разрешению на строительство или документу о 
предоставлении земельного участка; 

– здание, сооружение невозможно переместить без соразмерного 
ущерба их назначению, т. е. если при демонтаже здания или соору-
жения есть необходимость полной или частичной разборки зда-
ния, сооружения в целом или их разрушения. 

При возникновении сомнений при отнесении здания, сооружения к 
капитальному строению руководитель Агентства по государственной ре-
гистрации и земельному кадастру, регистратор или заявитель обращают-
ся с запросом в местный исполнительный и распорядительный орган.  

Техническая инвентаризация завершается составлением техниче-
ских паспортов, содержащих описания объектов недвижимого имуще-
ства. Процедура обязательно включает визуальный осмотр и обмер 
объекта.  

Информация, полученная по результатам технической инвентари-
зации и проверки характеристик, служит основой для формирования 
реестра характеристик, части единого государственного регистра не-
движимого имущества, прав на него и сделок с ним (далее – ЕГРНИ).  

На основании статей 13 и 14 Закона «О государственной реги-
страции недвижимого имущества прав на него и сделок с ним» техни-
ческая инвентаризация и проверка характеристик объектов недвижи-
мого имущества осуществляется республиканской и территориальны-
ми организациями по государственной недвижимого имущества, прав 
на него и сделок с ним и их структурными подразделениями. Эти ор-
ганизации в соответствии с законодательством Республики Беларусь 
являются монополистами в данной сфере деятельности.  

Формирование с целью государственной регистрации создания 
капитальных строений осуществляется в случаях завершения их  
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строительством, консервации объекта незавершенного строительства, 
раздела или слияния. Формирование для государственной регистра-
ции изменений капитальных строений осуществляется в случаях за-
вершения дополнительного строительства, реконструкции, гибели или 
уничтожения части объекта, изменения их назначения. Формирование 
для государственной регистрации прекращения существования капи-
тальных строений осуществляется в случаях их раздела. 

Технический паспорт содержит описание фактического состояния 
объекта недвижимого имущества. Он состоит из 5 разделов. Струк-
тура паспорта в состоянии идентифицировать сооружения любой 
сложности. Технический паспорт позволяет идентифицировать 
недвижимую вещь различных категорий, в том числе как главную 
вещь и принадлежности, так и сложную вещь. Каждый объект недви-
жимости описывается совокупностью характеристик. Все характери-
стики заранее известны из специально разработанных классифика-
торов характеристик. Паспорт может содержать неограниченное 
число графических материалов или цифровых изображений. 

В технический паспорт, а затем в ЕГРНИ вносятся следующие 
сведения:  

– земельные участки, на которых расположена недвижимая вещь 
(кадастровые номера);  

– составные элементы (число и литерация); 
– назначение и наименование (наименование по документации, 

назначение по Единой классификации назначения объектов недви-
жимости); 

– местонахождение (адрес); 
– площадь (застройки, общая, нормируемая, вспомогательная, не-

жилых помещений, жилых помещений); 
– этажность (надземная, подземная); 
– даты (год ввода в эксплуатацию, год последнего капитального 

ремонта); 
– стоимость (первоначальная, восстановительная, согласно отчету 

по оценке); 
– износ (фактическое прослуженное время, нормативный срок 

службы, износ (%)); 
– характеристика конструктивных элементов (фундамент, 

перекрытия, капитальные стены, кровля, наружная отделка и др.); 
– благоустройство здания (водопровод, тип канализации, электро-

снабжение, газоснабжение, центральное горячее водоснабжение, 
отапливаемая площадь, лифт, мусоропровод).  
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Особенности формирования объектов самовольного строи-
тельства. Самовольное строительство обычно выражается в при-
стройках, надстройках, перестройке. Обычно имеет место на участке 
земли, не отведенном для этих целей, без получения необходимых 
разрешений, с существенными отступлениями от проекта или 
существенными нарушениями градостроительных норм и правил. 
Самовольное строительство связано с его легализацией.  

Существует административная процедура легализации. Выпол-
няется на основе документов, подтверждающих создание (изменение) 
объекта недвижимости в результате самовольного строительства.  
К этим документам относится: ведомость технических характе-
ристик недвижимого имущества; решение органа местного управ-
ления или самоуправления о принятии постройки в эксплуатацию и ее 
регистрации в установленном порядке с предоставлением при 
необходимости земельного участка; решение суда о признании права 
собственности за лицом, осуществившим самовольную постройку.  

Ведомость технических характеристик недвижимого иму-
щества представляет собой документ, содержащий индивидуальное 
определение объекта недвижимости. По составу характеристик и 
способам получения она аналогична техническому паспорту, т. е. 
процедура формирования при самовольном строительстве та же, что и 
при формировании при создании вновь построенного объекта, но 
результирующий документ иной. При принятии решения о госу-
дарственной регистрации самовольного строения на основе ведомости 
технических характеристик недвижимого имущества изготавливается 
технический паспорт.  

Особенности формирования совместных домовладений. В сов-
местное домовладение включаются земельный участок и расположен-
ные на нем здания и иные объекты недвижимости, отдельные части 
которого находятся в государственной или частной форме собст-
венности двух и более собственников, а остальные части являются 
общей долевой собственностью. Существенная особенность при фор-
мировании совместного домовладения – идентификация общего 
имущества, т. е. той части недвижимого имущества, которая обслу-
живает более чем одного собственника. 

К общему имуществу при формировании здания относят:  
– общие помещения (лестничные площадки и пролеты, вести-

бюли, коридоры, технические этажи, подвалы, чердачные помещения, 
другие места общего пользования); 
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– ограждающие несущие и ненесущие конструкции (стены, пере-
крытия, крыша, фундамент); 

– электрическое, сантехническое и иное оборудование, находя-
щееся за пределами или внутри жилых и (или) нежилых помещений; 

– инженерные коммуникации и устройства (лестницы, лифты, 
лифтовые и иные шахты); 

– отдельно стоящие объекты, служащие целевому использова-
нию здания; 

– отделочные улучшения (облицовка стен дома, скульптуры, кровля); 
– а также право землепользования.  
Доля каждого собственника в праве общей собственности 

пропорциональна доле площади принадлежащего ему помещения в 
общей площади помещений всех собственников. Изолированное 
помещение (квартира) не может отчуждаться без доли в праве 
собственности на общее имущество. Статья 8 Закона «О совместном 
домовладении»: доля в праве собственности на общее имущество не 
может быть отделена от права собственности на изолированные 
помещения и переходит исключительно вместе с ним. 

Заявление на формирование объекта совместного домовладения 
может быть подписано заказчиком строительства, застройщиком, 
товариществом собственников, жилищно-строительным кооперати-
вом. Решение исполкома или иного органа, определяющее назначение 
дома, должно соответствовать решению исполкома, определяющему 
назначение земельного участка, на котором расположен дом.  

Особенности формирования эксплуатируемого капитального 
строения или эксплуатируемого изолированного помещения. 
Формирование вообще не производится для незарегистрированных 
жилых домов в сельских населенных пунктах при их купле-продаже, 
мене, дарении, сведения о которых внесены в похозяйственную книгу 
сельского исполнительного комитета до 19 марта 1985 г. и которые с 
этой даты не являлись предметами купли-продажи или мены. При 
обращении сторон договора за регистрацией договора в сельский 
исполнительный комитет уполномоченное должностное лицо данного 
комитета проверяет соответствие сведений о жилом доме, содержа-
щихся в похозяйственной книге, фактическим характеристикам этого 
дома, а также иных сведений, указанных в договоре. Это же лицо 
запрашивает в организации по государственной регистрации 
информацию, подтверждающую отсутствие государственной реги-
страции в отношении жилого дома. Также запрашивает в налоговом 
органе информацию об уплате лицом, отчуждающим жилой дом, 
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налогов, сборов (пошлин), связанных с нахождением в собственности 
жилого дома. Это же лицо вносит изменения и (или) дополнения в 
похозяйственную книгу при несоответствии содержащихся в ней 
сведений фактическим характеристикам жилого дома; указывает 
сторонам на необходимость внесения изменений в договор в случае 
его несоответствия законодательству. Действия осуществляются 
бесплатно.  

Результат формирования эксплуатируемого капитального 
строения или изолированного помещения (технический паспорт) 
может быть использован для государственной регистрации только 
совместно с выпиской из решения местного исполнительного и 
распорядительного органа о возможности использования эксплуати-
руемого капитального строения по назначению в соответствии с 
единой классификацией назначения объектов недвижимого иму-
щества при отсутствии акта приемки объекта, завершенного 
строительством, реконструкцией, реставрацией, или акта приемки 
индивидуальных жилых домов и хозяйственных построек. 

Особенности формирования при изменении капитальных 
строений. Событиями, ведущими к формированию недвижимого 
имущества ввиду его изменения, являются: 

– изменение границ земельного участка; 
– строительство и ввод в эксплуатацию надстройки, пристройки 

капитального строения (здания, сооружения), изолированного 
помещения; 

– перестройка и ввод в эксплуатацию капитального строения 
(здания, сооружения), изолированного помещения; 

– разрешение в соответствии с законодательными актами Респу-
блики Беларусь государственной регистрации изменения капиталь-
ного строения (здания, сооружения), изолированного помещения, 
надстройка, пристройка, перестройка которых были осуществлены 
самовольно; 

– гибель или уничтожение части капитального строения (здания, 
сооружения), незавершенного законсервированного капитального 
строения, изолированного помещения; 

– изменение назначения недвижимого имущества; 
– завершение строительства незавершенного законсервирован-

ного капитального строения и ввод в эксплуатацию ранее законсер-
вированного объекта; 

– иные основания, предусмотренные законодательством Респу-
блики Беларусь. 
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Наличие незначительных изменений, не влекущих изменения 
технических характеристик строения или изолированного помещения, 
не считается несоответствием фактического состояния объекта 
недвижимости данным реестра (инвентарного дела), если они не 
влекут существенного изменения площади. К незначительным 
изменениям относят: 

– устройство (изменение размеров или материала) или заделка 
дверных и оконных проемов, не влияющие на прочность, жесткость, 
устойчивость капитальных стен и других несущих конструкций 
строений, за исключением заделки оконных проемов, влекущей 
изменения назначения помещения (например, жилая комната – 
кладовая); 

– снос или возведение некапитальных стен и перегородок в 
нежилых зданиях и сооружениях, не влекущие образования или 
слияния изолированных помещений; 

– отделочные работы, в том числе по изменению материала 
пола; 

– переоборудование (устройство или разборка) встроенной 
мебели, в том числе стационарных шкафов и антресолей, а также 
дверных полотен в пределах существующего дверного проема; 

– устройство новых печей, снос существовавших или замена 
одних печей другими; 

– замена или снятие газовых или электрических плит, ванн и 
другого оборудования.  

В случае выявления при проведении проверки характеристик, а 
также технической инвентаризации строений, изолированных поме-
щений самовольных построек, а также изменений, не являющихся 
незначительными, технические паспорта на такие объекты недви-
жимого имущества не составляются. Заявителям выдаются ведомости 
технических характеристик с приложением копий ситуационных 
планов и поэтажных планов, на которых красным цветом указываются 
самовольные постройки и несоответствия характеристик строений, 
изолированных помещений данным реестра характеристик недви-
жимого имущества и технической документации.  

Новый технический паспорт для самовольно построенных или 
переоборудованных строений выдается после вынесения местными 
исполнительными и распорядительными органами решения о при-
нятии постройки в эксплуатацию и ее государственной регистрации в 
установленном порядке, без повторной проверки характеристик 
недвижимого имущества.  
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Технический паспорт или ведомость технических характеристик 
действительны до изменения соответствующего объекта недвижимого 
имущества. 

Формирование изолированных помещений. Осуществляется 
при вычленении изолированного помещения из капитального 
строения (здания, сооружения).  

Вычленение изолированного помещения из капитального стро-
ения осуществляется на основании решения собственника капиталь-
ного строения или лица, которому капитальное строение (здание, 
сооружение) принадлежит на праве хозяйственного ведения либо 
оперативного управления. Основанием может быть также договор 
между сособственниками и (или) лицами, которым недвижимое 
имущество принадлежит на праве хозяйственного ведения либо 
оперативного управления, или судебное постановление. Вычленение 
изолированного помещения не изменяет характеристик капитального 
строения (здания, сооружения), из которого оно вычленено. 

При вычленении изолированного помещения из капитального 
строения (здания, сооружения) строительные работы не производятся. 

Не допускается вычленение изолированного помещения из 
капитального строения, состоящего из одного изолированного 
помещения. 

При вычленении изолированного помещения из капитального 
строения заводится новое регистрационное дело на вычлененное 
изолированное помещение. Регистрационное дело на капитальное 
строение (здание, сооружение) сохраняется. 

При вычленении изолированного помещения актуальные права и 
ограничения (обременения) прав в отношении вычленяемой части 
капитального строения переносятся на созданное изолированное 
помещение. 

Реестр характеристик недвижимого имущества. Данный ре-
естр является составной частью ЕГРНИ. Состоит из инвентарных дел 
и базы данных реестра. Реестр характеристик ЕГРНИ содержит дан-
ные в объеме содержания технических паспортов. 

3D-кадастр. Кадастры недвижимости, как правило, содержат 
двумерное индивидуальное описание объектов недвижимости. Однако 
реальный мир, как минимум, трехмерен и такие описания не вполне 
ему адекватны. Современные тенденции – интенсификация использо-
вания земель, развитие технологий создания сложных конструкций – 
создают потребность определения границ и прав в объемах. Для этого 
необходимы не двух- (2D), а трехмерные (3D) кадастры. Создание  
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3D-кадастров всегда упиралось в двухмерность бумаги и географиче-
ских информационных систем. Однако бумага перестала быть носите-
лем данных. Она вытесняется цифровыми носителями. Географиче-
ские же информационные системы настолько модернизировались, что 
стали хранить, визуализировать и обрабатывать трехмерные данные. 
Создались необходимые предпосылки эволюции от 2D-кадастра к  
3D-кадастру.  

Поиск путей перехода от 2D-кадастров к 3D-кадастрам интенсивно 
ведется в Израиле, Греции, Турции, Нидерландах, Швеции, Норвегии, 
Китае, Германии. Пилотный проект трехмерного кадастра выполнен в 
Нижнем Новгороде (Российская Федерация). Множество сведений о 
работах в данном направлении сегодня легко найти в Интернете.  

  
 

4.5. Кадастровые карты 
 
Кадастровая карта – документ ЕГРНИ, содержащий графическое 

изображение территории соответствующего регистрационного округа, 
границ земельных участков, сервитутов, охранных зон, расположения 
капитальных строений на земельных участках. Пример кадастровой 
карты приведен на рис. 13.  

На кадастровой карте также отображаются кадастровые номера 
земельных участков, инвентарные номера капитальных строений 
(зданий, сооружений), а также адреса объектов недвижимости. Внесе-
ние информации в кадастровую карту (в том числе изменение и уда-
ление информации) производится одновременно с государственной 
регистрацией создания, изменения, прекращения существования зе-
мельного участка, капитального строения (здания, сооружения). Если 
база данных ЕГРНИ отвечает на вопросы «что?» и «у кого?», то ка-
дастровая карта – на вопрос «где?».  

Кадастровая карта составляется автоматически по данным ЕГРНИ 
на основе цифровой топографической карты или ортофотокарты. 
Цифровые топографические карты содержат такие элементы содержа-
ния, как гидрография, растительный покров, улично-дорожная сеть, 
капитальные строения. Кроме топографической основы на кадастро-
вой карте отображаются следующие элементы содержания: 

– границы административно-территориальных и территориальных 
единиц Республики Беларусь. Источником этой информации является 
Единый реестр территориальных и территориальных единиц Респуб-
лики Беларусь; 
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– охранные зоны. Источником этой информации является тот же 
реестр, а также режимообразующие объекты (газопроводы, линии свя-
зи и радиофикации, водоводы и др.), зарегистрированные в ЕГРНИ;  

– границы земельных участков. Источником этой информации, а 
также всей последующей является сам ЕГРНИ. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 13. Фрагмент кадастровой карты 
 
Кадастровые карты формируются по мере потребности компью-

терными технологиями. Кадастровая карта Республики Беларусь фор-
мируется в географической или в прямоугольной системе координат. 
На кадастровую карту в обязательном порядке наносятся названия рек 
и озер; названия населенных пунктов; названия улиц в населенных 
пунктах.  

 
 

4.6. Индексы ЕГРНИ 
 

Показатели (индексы) земельного администрирования в Респуб-
лике Беларусь подробно рассмотрены в [15]. Кроме того, отчеты о 
государственной регистрации в отношении недвижимости ежегодно 
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публикуются журналом «Земля Беларуси». В частности, последний 
отчет (2011 г.) можно найти в [16]. Ниже приводятся некоторые из по-
казателей (индексов).  

Индекс «покрытие» (coverage) представляет собой отношение 
суммы площадей всех зарегистрированных земельных участков к 
площади территории страны. Данный индекс может интерпретиро-
ваться несколькими способами. Во-первых, как показатель развитости 
земельного рынка. Чем больше индекс Iпокрытия, тем большее количе-
ство земельных участков вовлечено в гражданский оборот, тем более 
развит земельный рынок. Во-вторых, как показатель качества админи-
стрирования земельного налога. Чем больше индекс, тем качество ад-
министрирования выше, поскольку информация о предмете налогооб-
ложения и налогоплательщиках доступна из единственного источника – 
ЕГРНИ. В-третьих, как показатель степени «омертвления» земельного 
капитала. Чем больше индекс, тем меньше омертвленный земельный 
капитал и тем больше возможностей его капитализации.  

По данным ЕГРНИ, на начало 2012 г. в Беларуси зарегистрирова-
но земельных участков общей площадью Sзу = 3 387 316,28 га. Пло-
щадь земель Беларуси SΣ = 20 759 800 га. Следовательно, Iпокрытия =  
= 0,162, или 16,2%. Аналогичный индекс, скажем, в Великобритании 
равен 0,78 (78%). 

Объем ЕГРНИ. На начало 2012 г. объем ЕГРНИ характеризовал-
ся следующими числами: земельные участки – 1,65 млн. объектов, ка-
питальные строения – 1,90 млн., изолированные помещения –  
2,17 млн. Итого – 5,74 млн. объектов. Каждый год количество объек-
тов в ЕГРНИ прирастает на 6–8%. 

Кроме того, на начало 2012 г. в ЕГРНИ содержались сведения о 
1112 предприятиях как имущественных комплексах.  

Регистрационные действия. Всего в 2011 г. произведено  
2 254 178 регистрационных действий. По сравнению с 2010 г. количе-
ство регистрационных действий снизилось на 30%.  

Число регистраций создания новых объектов – 350 068. В том 
числе: земельных участков – 150 545 (43%), капитальных строений – 
73 307 (21%), изолированных помещений – 126 216 (36%).  

Число регистраций изменения объектов – 36 531. В том числе:  
земельных участков – 12 133 (33%), капитальных строений – 17 968 
(49%), изолированных помещений – 6430 (18%).  

Число регистраций прекращения объектов – 8582.  
Число регистраций перехода права собственности (вторичный 

рынок прав собственности) – 230 508. Из них с земельными участками – 
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10%, с капитальными строениями – 44% , с изолированными помеще-
ниями – 46%. 

Число регистраций возникновения ипотеки – 126 451. Из них с 
земельными участками – только 0,2% , с капитальными строениями – 
22% , с изолированными помещениями – 77,8%. 

В 2011 г. впервые сформировано 1089 бездокументарных за-
кладных.  

Среднее число регистрационных действий, совершаемых од-
ним регистратором. За календарный год государственный регистра-
тор в среднем совершает 2674 регистрационных действий, связанных 
с изменением ЕГРНИ. В день это соответствует 10 регистрациям. 

Количество государственных регистраторов. Всего в реестре 
регистраторов на начало 2012 г. числилось 1339 регистраторов. Ко-
личество регистраторов, осуществивших хотя бы одно регистраци-
онное действие, составило 688 человек. Наибольшее количество ре-
гистраторов – в Минском областном агентстве по государственной 
регистрации – 178 человек. Второе место у Витебского агентства – 
158 чел. Наименьшее количество – Могилевское агентство – 80 ре-
гистраторов.  

Индекс земельной собственности Iзс. Индекс характеризует рас-
пределение собственности по данным ЕГРНИ по видам субъектов 
гражданского права. На 31 декабря 2011 г. в ЕГРНИ 97,6% площади 
всех земельных участков была в собственности государства, 2,39% – в 
собственности граждан, 0,00008% – в собственности юридических 
лиц. Всего с 1993 г. в частную собственность юридическими лицами 
выкуплено лишь 40 земельных участков.  

Индекс «первичный земельный рынок» (Iперв. рынок). По данным 
ЕГРНИ, на правах частной собственности зарегистрировано 26,1% зе-
мельных участков, на правах аренды – 8,3% земельных участков, на 
правах пожизненного наследуемого владения – 37,4%, на правах по-
стоянного пользования – 13,7%. Остальные – на праве временного 
пользования. Земельная собственность на земельном рынке может 
классифицироваться также по видам земель. Здесь преобладают зе-
мельные участки, предназначенные для строительства жилья. В 2011 г. 
в собственности земельных участков с таким целевым назначением 
было 61,7 %, в 2010 – 64,1%, в 2009 – 54,6%, в 2008 – 52,1%, в 2007 – 
55,9%, в 2006 – 58,8%.  

Гендерное распределение. Данный показатель характеризует 
гендерный фактор земельной политики. По данным ЕГРНИ, в 2011 г. 
за регистрацией прав на земельные участки обратились 40 317 граж-
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дан: 16 199 мужчин, 19 641 женщин. Пол 4477 граждан по ЕГРНИ 
определить невозможно. Таким образом, Iгенд. муж = 45%, Iгенд. жен = 55%.  

 
 

4.7. Распространение информации из ЕГРНИ 
 
Общие принципы предоставления информации из ЕГРНИ. 

Республиканская и территориальные организации по государственной 
регистрации обязаны предоставлять любому лицу необходимую ин-
формацию только о существующих в момент выдачи информации 
правах и ограничениях (обременениях) прав (далее – актуальные пра-
ва и ограничения (обременения) прав) на конкретный объект недви-
жимого имущества. Такая информация предоставляется в виде вы-
писки из регистрационной книги. 

Обобщенная информация о принадлежащих конкретному лицу 
правах на объекты недвижимого имущества предоставляется только: 

– правообладателю; 
– лицам, которым права на недвижимое имущество переходят в 

порядке универсального правопреемства; 
– государственным органам, иным государственным организаци-

ям, нотариусам в случаях, предусмотренных законодательными акта-
ми Республики Беларусь; 

– адвокату в связи с необходимостью составления документов 
правового характера при подготовке к судебному разбирательству при 
предъявлении лично специального разрешения (лицензии) на осу-
ществление адвокатской деятельности, ордера юридической консуль-
тации, а также паспорта гражданина Республики Беларусь либо удо-
стоверения адвоката. 

Обобщенная информация о принадлежащих конкретному юриди-
ческому лицу правах на объекты недвижимого имущества может 
предоставляться также другим лицам в случаях, предусмотренных за-
конодательными актами Республики Беларусь. 

Сведения об условиях сделки, явившейся основанием для гос-
ударственной регистрации прав на объекты недвижимого имуще-
ства, копии документов, представленных для осуществления госу-
дарственной регистрации, могут быть выданы только участникам 
этой сделки. Предоставление указанных сведений и документов 
другим лицам и государственным органам допускается только в 
случаях, предусмотренных законодательными актами Республики 
Беларусь. 
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Информация об истории объекта недвижимого имущества (сведе-
ния о создании, изменении недвижимого имущества, предыдущих 
собственниках, обладателях иных прав и ограничений (обременений) 
прав, совершенных сделках, другая информация в отношении кон-
кретного объекта недвижимого имущества) может предоставляться 
только в случаях, предусмотренных законодательными актами Рес-
публики Беларусь. 

Информация в отношении недвижимого имущества, сведения о 
котором составляют государственную тайну, может быть выдана 
только в порядке, установленном законодательством Республики Бе-
ларусь о государственной тайне. 

Информация или мотивированный отказ в выдаче информации 
предоставляются письменно в течение трех рабочих дней со дня по-
дачи заявления или с момента поступления письменного запроса и 
внесения платы за предоставление информации, если иное не преду-
смотрено законодательными актами Республики Беларусь. В случае 
отказа выдать информацию плата за предоставление информации 
возвращается. 

Информация ЕГРНИ может предоставляться также путем обеспе-
чения дистанционного доступа к этому регистру. 

Документ, содержащий информацию из ЕГРНИ, подписывается 
регистратором и скрепляется его печатью, либо подписывается иным 
уполномоченным лицом организации по государственной регистра-
ции и скрепляется печатью этой организации, либо подписывается 
электронной цифровой подписью регистратора или уполномоченного 
должностного лица организации по государственной регистрации. 

Отказ в выдаче информации, а также уклонение от предоставле-
ния информации могут быть обжалованы в суде. 

Непредставление информации либо представление недостоверной 
информации влекут ответственность в соответствии с законодатель-
ными актами Республики Беларусь. 

Сведения о выданной информации подлежат учету. Республикан-
ская и территориальные организации по государственной регистрации 
обязаны по заявлению или запросу правообладателя предоставлять 
информацию о лицах и органах, получивших сведения о недвижимом 
имуществе, на которое он имеет права. 

Выписка из ЕГРНИ. Форма выписки из регистрационной книги 
утверждена Госкомимуществом Республики Беларусь. 

Выписка содержит: 
– основные данные объекта недвижимого имущества; 
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– идентификационные сведения о собственнике недвижимого 
имущества, при общей долевой собственности указывается размер до-
ли и идентификационные сведения о каждом сособственнике недви-
жимого имущества; 

– перечень актуальных прав и ограничений (обременений) прав в 
отношении недвижимого имущества (кроме права собственности), 
срок действия прав, ограничений (обременений) прав, идентификаци-
онные сведения о правообладателях и лицах, в пользу которых уста-
новлены ограничения (обременения), стоимость обеспеченных ипоте-
кой обязательств или данные о порядке и условиях ее определения; 

– перечень действительных в момент выдачи выписки отметок 
(далее – актуальные отметки) в регистрационной книге о заявлениях; 

– перечень актуальных отметок в регистрационной книге о при-
остановлении совершения регистрационного действия; 

– дату и время выдачи выписки из регистрационной книги; 
– иные сведения об объекте недвижимого имущества, перечень 

которых установлен специально уполномоченным органом государ-
ственного управления. 

Выписка из ЕГРНИ, выдаваемая для нотариального удостовере-
ния сделки, должна содержать специальную отметку «Выдана для 
нотариального удостоверения сделки». Выписка, имеющая специ-
альную отметку, действительна в течение одного месяца со дня вы-
дачи. Повторная выдача выписки со специальной отметкой в течение 
указанного срока одному и тому же лицу не допускается. Повторной 
не является выдача выписки, если ее выдаче предшествуют соверше-
ние регистрационных действий или внесение исправлений в доку-
менты единого государственного регистра недвижимого имущества, 
прав на него и сделок с ним в отношении соответствующего объекта 
недвижимого имущества. Выписку со специальной отметкой имеют 
право выдавать только территориальные организации по государ-
ственной регистрации. 

Запросы на выдачу информации из ЕГРНИ можно классифициро-
вать на пять видов: публичные, обобщенные, документальные, терри-
ториальные, специальные (табл. 3).  

В зависимости от способа доставки информации запросы класси-
фицируются на дистанционные и непосредственные. Дистанционные 
запросы формируются на удаленных терминалах, подключенных к сер-
верам системы ведения ЕГРНИ по каналам передачи данных. Порядок 
получения информации в режиме дистанционного доступа регулирует-
ся специальным нормативным актом. Выдача информации из ЕГРНИ 
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подразделениям Министерства по налогам и сборам Республики Бела-
русь осуществляется в специально установленных форматах.  

 
Таблица 3 

Виды запросов на выдачу информации из ЕГРНИ 

Вид запросов Характеристика запроса Документы,  
выдаваемые из ЕГРНИ 

Публичные запросы Запрос относительно кон-
кретного объекта недвижи-
мости 

Выписки, справки, земель-
но-кадастровые планы 

Обобщенные запросы Запрос относительно кон-
кретного лица 

Форма не установлена 

Территориальные за-
просы  

Запрос относительно кон-
кретной территории  

Кадастровые карты, их 
части  

Документальные за-
просы  

Запрос относительно доку-
ментов 

Копии документов, хра-
нящихся в регистрацион-
ных делах 

Специальные запросы Иные запросы Отчеты, справки и др. 
 
Информация из ЕГРНИ распространяется по сети Интранет, сети 

Интернет, через специальную корпоративную сеть Национального ка-
дастрового агентства и специальную систему электронного докумен-
тооборота этой организации. 

Сеть Интранет. По этой сети ограниченного пользования 
предоставляется информация по обобщенным запросам в отношении 
имущества конкретного субъекта. В 2011 г. количество запросов, по-
ступивших к ЕГРНИ по данной сети, превысило 3,3 млн. Примеры 
пользователей такой сети являются налоговые службы Республики 
Беларусь, локальные сети правоохранительных органов. 

Портал http://gzk.nca.by. Информация через данный портал рас-
пространяется простыми информационными сообщениями, имеющи-
ми форму стандартной выписки из регистрационной книги. В 2011 г. 
совершено около 185 000 обращений к ресурсу. Количество обраще-
ний каждый год увеличивается на 20%. Пример такой выписки на 
портале приведен на рис. 14 [17].  

Портал Е-правительства http://portal.gov.by. Через данный пор-
тал общегосударственной информационной системы осуществляется 
выдача выписок и справок в форме электронных документов из  
ЕГРНИ, аналогичных выдаваемым с портала http://gzk.nca.by. 

Портал http://oz.nca.by. Информация через данный портал рас-
пространяется в реальном масштабе времени электронными докумен-
тами стандартной формы (справки, выписки). Подписывается элек-
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тронный документ электронной цифровой подписью уполномоченно-
го лица из персонала Национального кадастрового агентства. Время 
подготовки электронного документа – не более 30 с с момента по-
ступления запроса.  

 

 
Рис. 14. Образец выписки из ЕГРНИ 

 
Портал http://info.nca.by. Портал используется для получения ин-

формации согласно пункту 28 Положения о порядке учета граждан, 
нуждающихся в улучшении жилищных условий, предоставления жи-
лых помещений государственного жилищного фонда, утвержденного 
Указом Президента Республики Беларусь от 29 ноября 2005 г. № 565 
«О некоторых мерах по регулированию жилищных отношений» и ста-
тьей 43 Жилищного кодекса Республики Беларусь от 28 августа 2012 г. 
№ 428-З. В данной системе местные исполнительные и распоряди-
тельные органы, иные государственные органы, другие организации 
для проведения сверки запрашивают сведения из ЕГРНИ в целях ве-
дения учета граждан, нуждающихся в жилье.  
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Портал http://support.nca.by:8888/NKA_ES.NSF. Через данный 
портал распространяются электронные документы, подготовленные 
непосредственно государственными регистраторами за их электрон-
ной цифровой подписью. Заявителями таких услуг являются местные 
исполнительные органы, нотариусы, организации и государственные 
органы. В 2011 г. через данный портал выдано 158 545 электронных 
документов. В том числе 29 016 специальных формуляров – Департа-
менту финансового мониторинга Комитета государственного кон-
троля Республики Беларусь; 1089 бездокументарных закладных; при-
нято 27 электронных документов для регистрации арестов. 

В разрезе видов объектов недвижимости запросы на получение 
информации из ЕГРНИ распределяются следующим образом: 0,9% – к 
земельным участкам; 10,1% – по капитальным строениям; 89% – по 
изолированным помещениям.  

Ежегодно к ЕГРНИ поступают около 4 млн. запросов. Основные 
пользователи – правообладатели и кандидаты в правообладатели, ри-
элторы, государственные органы, осуществляющие формирование 
очередей нуждающихся в получении жилья. Пользователями ЕГРНИ 
являются правоохранительные органы, структуры Министерства по 
налогам и сборам, нотариусы, страховые компании и др. Закон [11] 
предписывает ежегодное опубликование отчетов о государственной 
регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним в 
Республике Беларусь и ведении ЕГРНИ (например [17]). 

 
 

Контрольные вопросы 
 

1. Назовите принципы ведения ЕГРНИ.  
2. Как достигается единообразие и качество ведения ЕГРНИ? 
3. Какие вспомогательные реестры используются при ведении 

ЕГРНИ? 
4. В каких целях осуществляется формирование недвижимого 

имущества? 
5. В чем разница между спорадическим и систематическим фор-

мированием недвижимости? 
6. Какие характеристики индивидуально определяют земельный 

участок? 
7. Кто участвует в процессе формирования земельного участка? 
8. Какое значение имеют красные линии при формировании зе-

мельных участков? 
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9. Какие ограничения пользования земельными участками опре-
деляются на этапе формирования и вносятся в ЕГРНИ? 

10. Что такое «техническая инвентаризация» и кем эти процессы 
исполняются? 

11. Какие сведения индивидуального определения капитальных 
строений вносятся в технический паспорт? 

12. В чем состоят различия между техническим паспортом и ве-
домостью технических характеристик? 

13. Какую роль играет формирование капитальных строений в ле-
гализации прав на самовольное строительство? 

14. Назовите особенности формирования объектов совместного 
домовладения. 

15. Каковы особенности формирования уже эксплуатируемых 
объектов недвижимости?  

16. При каких изменениях недвижимости осуществляется их 
формирование?  

17. Какие сведения хранятся в реестре характеристик недвижимо-
го имущества ЕГРНИ? 

18. Возможно ли по данным ЕГРНИ определить регистратора, 
внесшего запись в регистр? 

19. Удаляются ли записи из ЕГРНИ?  
20. Назовите сущности и отношения (ассоциации) инфологиче-

ской модели ЕГРНИ. 
21. Какие атрибуты в ЕГРНИ имеют следующие сущности: зе-

мельный участок, капитальное строение, правоотношение, документ, 
охранная зона, граница, субъект гражданского права?  

22. Каким целям служит кадастровая карта и каково ее содержание? 
23. Каким образом и в какой момент формируется кадастровая 

карта? 
24. Каково содержание выписки из ЕГРНИ? 
25. Кому предоставляется обобщенная информация из ЕГРНИ? 
26. В чем состоят особенности выписки из ЕГРНИ, предоставлен-

ной для нотариального удостоверения договора? 
27. Назовите основных пользователей ЕГРНИ.  
28. Каким образом можно получить доступ к ЕГРНИ в реальном 

масштабе времени? 
29. Возможно ли получение из ЕГРНИ электронных документов? 
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Лекция 5 
РЕГИСТР СТОИМОСТИ  
ГОСУДАРСТВЕННОГО  

ЗЕМЕЛЬНОГО КАДАСТРА 
 
 

5.1. Нормативная база и основные определения 
 
Согласно предписаниям Кодекса Республики Беларусь о земле ре-

гистр стоимости земельных участков должен содержать сведения о 
кадастровой стоимости земельных участков, полученной при прове-
дении их кадастровой оценки. 

Согласно предписаниям Налогового кодекса Республики Беларусь 
от 29 декабря 2009 г. № 71-З в редакции Закона Республики Беларусь 
от 15 октября 2010 г. № 174-З (статья 195) налоговая база земельного 
налога определяется в размере кадастровой стоимости земельного 
участка на 1 января календарного года, за который производится ис-
числение налога.  

Кадастровая стоимость определяется для земельных участков раз-
личного функционального использования согласно табл. 4.  

Оценка кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с 
требованиями стандарта [18] по методикам [19, 20].  

Ведение регистра стоимости государственного земельного кадастра 
осуществляется по правилам, утвержденным Госкомимуществом Рес-
публики Беларусь [21].  

В международных стандартах оценки термин «кадастровая оценка» 
(cadastral valuation) не встречается. Вместо него используется термин 
«массовая оценка» (англ. Mass Appraisal). Термин «кадастровая оценка»  
в отечественных стандартах оценки соответствует термину «массовая 
оценка», применяемому в международных стандартах. Определение 
метода кадастровой оценки дано в стандарте СТБ 52.0.01-2007:  
«метод кадастровой оценки представляет собой метод оценки с ис-
пользованием сведений, содержащихся в государственном и градо-
строительных кадастрах. Указанный метод применяется для опре-
деления стоимости земельных участков». В хрестоматии массовой 
оценки [22] имеется иное более удачное определение метода массовой 
оценки: «метод массовой оценки – это метод оценки рыночной стои-
мости в целях налогообложения, на коротких циклах, одновременно 
всех объектов недвижимости на заданной территории на одну дату».  
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Таблица 4 
Виды функционального использования земельных участков, для которых 

вычисляется кадастровая стоимость 
Функциональное  
использование  

земельных участков 
Целевое назначение земельных участков 

Общественно-деловая 
зона 

Земельные участки для размещения объектов админи-
стративного, финансового назначения, розничной тор-
говли, гостиничного назначения, общественного пита-
ния, здравоохранения и по предоставлению социальных 
услуг, образования и воспитания, научного назначения и 
научного обслуживания, физкультурно-оздоровитель-
ного и спортивного назначения, культурно-просвети-
тельного и зрелищного назначения, бытового обслужи-
вания населения, по оказанию посреднических и тури-
стических услуг, автомобильных заправочных и газона-
полнительных станций, автостоянок и гаражей, за ис-
ключением предоставленных организациям, осуществ-
ляющим хранение транспортных средств физических 
лиц, гаражным кооперативам, кооперативам, осуществ-
ляющим эксплуатацию автомобильных стоянок 

Жилая многоквартир-
ная зона 

Земельные участки для размещения объектов много-
квартирной жилой застройки

Жилая усадебная зона Земельные участки для размещения объектов усадебной 
жилой застройки (строительства и (или) обслуживания 
жилого дома, обслуживания зарегистрированной органи-
зацией по государственной регистрации недвижимого 
имущества, прав на него и сделок с ним квартиры в блоки-
рованном жилом доме, ведения личного подсобного хо-
зяйства, традиционных народных промыслов), предостав-
ленные организациям, осуществляющим хранение транс-
портных средств физических лиц, гаражных кооперативов, 
кооперативов, осуществляющих эксплуатацию автомо-
бильных стоянок, физическим лицам для строительства 
(установки) гаражей, ведения коллективного садоводства и 
огородничества, сенокошения и выпаса сельскохозяй-
ственных животных, а также служебные земельные наде-
лы, предоставленные гражданам районными исполнитель-
ными органами из земель запаса и земель лесного фонда 

Производственная 
зона 

Земельные участки для размещения объектов промыш-
ленности, транспорта, связи, энергетики, оптовой тор-
говли, материально-технического и продовольственного 
снабжения, заготовок и сбыта продукции, коммунально-
го хозяйства, по ремонту и обслуживанию автомобилей 

Рекреационная зона Земельные участки для размещения объектов природо-
охранного, оздоровительного, рекреационного, истори-
ко-культурного назначения 
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Метод кадастровой оценки можно рассматривать как метод 
определения рыночной стоимости, но не экспертным, а массовым 
образом. Только рыночная стоимость отвечает требованию справед-
ливости налога на недвижимость, для чего и делается массовая 
оценка. Критерием качества кадастровой (массовой) оценки являет-
ся ее корреляция с рыночной стоимостью имущества. Чем точнее 
кадастровая стоимость аппроксимирует рыночную стоимость, тем 
выше ее качество. На рис. 15 приведены три графика. Первый (1) – 
изменение рыночной стоимости земельных участков во времени. 
Рыночная стоимость с течением времени всегда возрастает, несмот-
ря на возможные кратковременные флуктуации в сторону уменьше-
ния. Второй (2) – изменение кадастровой стоимости во времени. 
Кадастровая стоимость изменяется в результате переоценок. Она 
точнее и точнее аппроксимирует рыночную стоимость с течением 
времени. Третий (3) – график остаточной стоимости капитальных 
сооружений. Она со временем всегда уменьшается. Именно поэтому 
первоклассным обеспечением кредитов является, прежде всего, зе-
мельный участок, а не его улучшения.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 15. Закономерности изменения во времени рыночной (1),  
кадастровой стоимости земельных участков (2),  

остаточной стоимости капитальных сооружений (3) 
 
Стоимость оценки тем выше, чем сильнее требования к точности 

оценки. Для этого необходимо применять более сложные модели 
оценки, изыскивать больший объем данных о рынке недвижимости. 
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Все это – факторы повышения стоимости оценки. В кадастровой 
оценке приходится находить приемлемый компромисс между стоимо-
стью оценки и точностью оценки (рис. 16).  

 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 16. Зависимость точности и стоимости массовой оценки 
 
Еще одной важной характеристикой качества кадастровой оценки 

является уровень одобрения оценки населением. Достигнуть прием-
лемого уровня одобрения оценки можно при достаточной сложности и 
соответственно стоимости оценки. В кадастровой оценке приходится 
находить оптимум сложности, при котором обеспечивается приемле-
мый уровень одобрения (рис. 17).  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Рис. 17. Зависимость уровня одобрения массовой оценки и ее сложности 
 
Качество массовой оценки проверяется несколькими методами. 

Один из методов – это оценка качества по проценту апелляций населе-
ния к массовой оценке. Обычно оценка признается точной, если апелля-
ции к оценке подаются в отношении не более 2–5% оцененных объектов 
недвижимости. Другой метод – выборочная оценка отношения кадаст-
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ровая стоимость/цена по N объектам. Отношение кадастровая стои-
мость/цена Q определяется по множеству наблюдений N по формуле 

1

кадастровая стоимость
цена ,

N

i

i
Q

N=

⎛ ⎞
⎜ ⎟
⎝ ⎠= ∑  

где i – порядковый номер наблюдения цены (1, 2, 3, …); N – общее 
число наблюдений. Чем ближе Q к единице, тем лучше качество 
оценки.  

Еще один метод – вычисление коэффициента корреляции по 
множеству наблюдений «кадастровая стоимость – цена». Оценка счи-
тается точной, если коэффициент корреляции между парами «кадаст-
ровая стоимость – цена» превышает заданный порог. Обычно этот по-
рог принимается равным значению 0,70–0,75.  

Еще в 2004 г. кадастровая стоимость не определялась и не ис-
пользовалась. В 2007 г. она уже была определена для земель всех 
населенных пунктов (около 24 000) Республики Беларусь и земель 
коммерческого назначения вне населенных пунктов.  

Кадастровая стоимость используется во многих целях: 
– налогообложение земельных участков;  
– определение базовых ставок ежегодной арендной платы за зе-

мельные участки, находящиеся в государственной собственности 
(ставки от 0,1 до 12,0% от кадастровой стоимости); 

– приватизация земельных участков физическими лицами (цена, 
равная кадастровой стоимости) и выкуп земельных участков юриди-
ческими лицами, если на земельных участках расположена их недви-
жимая собственность; 

– установление начальных цен на аукционах по продаже земель-
ных участков, прав аренды на них (стоимость права заключения дого-
вора аренды определяется в зависимости от кадастровой стоимости 
путем умножения на коэффициент, который зависит от длительности 
аренды); 

– залог земельных участков (размер суммы, обеспечивающей обя-
зательство, не может быть меньше кадастровой стоимости).  

Кадастровая стоимость нашла еще ряд применений. Она исполь-
зуется в целях индивидуальной оценки рыночной стоимости имуще-
ственных недвижимых комплексов; при заключении и реализации ин-
вестиционных договоров на застройку земельных участков; для уста-
новления государственной пошлины при разделе или установлении 
прав на земельные участки. 
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5.2. Методика массовой оценки 
 

По методологическим принципам массовая оценка разделяется на 
разновидности: оценка сельскохозяйственных земель, земель лесного 
фонда, земель садоводческих товариществ и дачного строительства, 
земель населенных пунктов, земель промышленности, транспорта свя-
зи и др. за пределами населенных пунктов.  

Оценка сельскохозяйственных земель. Впервые массовая оценка 
проведена по сельскохозяйственным предприятиям республики Бела-
русь в 1964–1969 гг. Оценка носит не денежный, а качественный ха-
рактер. В периоды 1974–1975, 1984–1985 гг. проведены соответствен-
но второй и третий этапы работ. Кадастровая оценка базировалась на 
бонитировке почв, которая отражает относительный уровень их пло-
дородия в баллах по отношению к самой плодородной дерново-
карбонатной почве, оцениваемой в 100 баллов. На третьем этапе про-
изводилась также экономическая оценка земель колхозов и госхозов. 
В 1992–1998 гг. проведена кадастровая поучастковая оценка. Объек-
тами этой оценки являлись отдельные участки и отдельные свойства 
обрабатываемых земель, в частности плодородие почв и агроклимати-
ческие условия; технологические свойства; удаленность участков зе-
мель от внутрихозяйственных производственных центров и населен-
ных пунктов и др. Обобщающая (синтезирующая) оценка включает 
среди прочего нормативный чистый доход, дифференциальный доход 
в белорусских рублях или в условных единицах; совокупный (общий) 
балл кадастровой оценки земель; нормативную цену земли. 

Данная методика не соответствует изменениям, которые произо-
шли в 2007 г. в законодательстве об оценочной деятельности. Приме-
няемая для оценки понятие «нормативная цена» в принятых стандар-
тах оценки отсутствует. Стандарты результатом кадастровой оценки 
считают только кадастровую стоимость, объектом оценки – зареги-
стрированный земельный участок. Сведения о кадастровой оценке 
сельскохозяйственных земель в регистр стоимости государственного 
земельного кадастра не включаются.  

Оценка земель лесного фонда. Кадастровая стоимость земель 
лесного фонда зависит от групп лесов, типа леса и др. Оценка 
должна индексироваться ежегодно с учетом уровня инфляции [23]. 
Инструкция по оценке кадастровой стоимости земель лесного фонда 
отсутствует. Порядок индексации на уровень инфляции не отражает 
уровень потенциального дохода, приносимого земельным участком. 
Последний зависит от рыночных цен на конечный продукт произ-
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водства (древесину), а не от уровня инфляции. Также не соблюдают-
ся требования стандарта по оценке земель к результату кадастровой 
оценки. В частности, отсутствует заключение и отчет о кадастровой 
оценке, к которому должна быть приложена схема оценочного зони-
рования.  

Результаты кадастровой оценки лесных земель в регистр стоимо-
сти государственного земельного кадастра не вносятся. Кадастровая 
оценка лесов производится в административном порядке, без наличия 
методики в форме нормативного правового акта. Результаты не явля-
ются публичными.  

Оценка земель садоводческих товариществ и дачного строитель-
ства. Методология кадастровой оценки земель садоводческих това-
риществ и дачного строительства разработана в 2005 г. [20]. В этот же 
год проведена кадастровая оценка свыше 4000 товариществ. В 2007 г. 
методология приведена в соответствие с новыми требованиями зако-
нодательства. Следующая переоценка выполнена в 2011 г. 

Кадастровая оценка земель указанной категории основана на ры-
ночных данных о сделках купли-продажи земельных участков. Метод 
оценки выбирается в зависимости от степени развития рынка недви-
жимости в каждом конкретном районе. Для построения моделей  
используется корреляционно-регрессионный анализ (при наличии  
достаточного количества исходных данных для построения модели 
удовлетворительного качества). При невозможности построения  
регрессионной модели используется соотношение нормированных 
значений факторов оценки и рыночных цен (стоимостей) земельных 
участков. Результаты кадастровой оценки земель садоводческих това-
риществ и дачного строительства публичны. Они вносятся в регистр 
стоимости государственного земельного кадастра.  

Оценка земель населенных пунктов. Методология кадастровой 
оценки земель населенных пунктов развивается с 1998 г. Впервые ка-
дастровая оценка выполнена ГУП «Национальное кадастровое 
агентство» для земель наиболее крупных городов республики в 2003 г.  
К концу 2004 г. оценены земли всех населенных пунктов, включая 
сельские. Это около 24 000 единиц. В 2003 г. первая (временная) ме-
тодика кадастровой оценки земель населенных пунктов преобразована 
в Инструкцию по кадастровой оценке земель населенных пунктов. 
Примененные в ней подходы к кадастровой оценке были уже вполне 
современными. Впервые использованы классические подходы к оценке 
типичных земельных участков: затратный, доходный и сравнительный.  
В техническом отношении впервые широко стали использоваться  
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географические информационные технологии, что удешевило и уско-
рило процесс оценки.  

После выхода в 2007 г. Указа Президента Республики Беларусь, 
утвердившего «Положение об оценочной деятельности в Республике 
Беларусь» [24], созданы стандарты по оценке земельных участков. 
Они регулируют как кадастровую, так и индивидуальную оценку. Ин-
струкция по кадастровой оценке земель населенных пунктов приведе-
на в соответствие с новым законодательством. В ней также исправле-
ны недостатки, выявленные при проведении кадастровой оценки в 
2005–2006 гг. 

Оценка земель промышленности, транспорта связи и др. за пре-
делами населенных пунктов. Впервые оценка этой категории земель 
выполнена в 2007 г. Рассмотрим ее методику более детально.  

Технология оценки таких земель состоит из девяти процедур: 
1) сбор информации и анализ рынка недвижимости; 
2) синтез исходной модели данных; 
3) настройка моделирующей программы;  
4) синтез промежуточной трехмерной модели кадастровой стои-

мости;  
5) синтез матричной модели данных;  
6) проверка модели; 
7) автоматизированное изготовление документации кадастровой 

оценки; 
8) утверждение кадастровой оценки; 
9) внесение результатов в регистр стоимости государственного 

земельного кадастра.  
1. Сбор информации и анализ рынка недвижимости. Собирает-

ся информация с формального и неформальных рынков недвижимо-
сти. Распознаются и отбрасываются недостоверные данные. Эта 
процедура, в конечном счете, и определяет точность кадастровой 
оценки. Технология выполнения работ на данной стадии детально 
описана в [25].  

2. Синтез исходной модели данных. Данные, полученные на 
предыдущем этапе, записываются в форме скалярного случайного по-
ля. Скалярное случайное поле состоит из N отсчетов. Каждый отсчет 
включает три числа. Первые два числа – координаты точки на местно-
сти (X, Y). Третье число (S) – значение стоимости или цены. Таким 
образом, исходная модель (исходное поле П) состоит из множества 
триад {(X1, Y1, S1), (X2, Y2, S2), … , (XN, YN, SN)}, а цены или сто-
имости являются «геопривязанными» (рис. 18).  
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Рис. 18. Скалярное случайное поле {(X1, Y1, S1), (X2, Y2, S2), …} 
 
В формировании скалярного поля участвуют геопривязанные це-

ны и ранее установленные кадастровые стоимости земель населенных 
пунктов. Использование в качестве исходных данных ранее вычис-
ленных кадастровых стоимостей гарантирует непрерывность функций 
последующей трехмерной модели на границах земель населенных 
пунктов.  

Цены берутся из сделок, зарегистрированных в Едином государ-
ственном регистре недвижимого имущества, прав на него и сделок с 
ним или из реестра цен государственного земельного кадастра. В слу-
чае застроенных земельных участков из цены недвижимого имуще-
ственного комплекса выделяется цена земельного участка. За геогра-
фическую привязку цены принимается географический код земельного 
участка. В качестве географического кода используется центроид 
(центр тяжести земельного участка).  

Стоимости берутся из регистра стоимости государственного зе-
мельного кадастра. В случае необходимости они актуализируются. 
Актуализация – это процесс приведения ранее сделанных кадастровых 
оценок на дату оценки. Актуализация делается по трендам. Тренды 
выявляются опять-таки на основе анализа рынка. Пример выявленных 
трендов приведен на рис. 19.  

По трендам вычисляются коэффициенты индексации кадастровых 
стоимостей на дату оценки. Эти коэффициенты дифференцируются по 
видам недвижимости.  

Результатом исполнения процедуры являются наборы данных, 
содержащие отсчеты случайного поля П, и коэффициенты индексации 
кадастровых стоимостей населенных пунктов на дату оценки. 

3. Настройка моделирующей программы. На этом этапе модели-
рующей программе указываются исходные данные для расчета.  

S 

Х  

Y 
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Рис. 19. Тренды цен P на недвижимые имущественные  
комплексы различного назначения (жилье, нежилые помещения и др.)  

во времени t. Позволяют приводить значения ранее  
выполненных кадастровых оценок (t1) на новую дату (t2) 

 
4. Синтез промежуточной трехмерной модели кадастровой сто-

имости. Структуру процедуры иллюстрирует рис. 20. Данная проце-
дура реализуется путем преобразования случайного скалярного поля 
П кадастровых стоимостей земель населенных пунктов с учетом ко-
эффициентов индексации в 3D-модель кадастровой стоимости. 

 
 
  
  
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 20. Структурная схема процедуры синтеза  
промежуточной трехмерной модели кадастровой стоимости 

 
3D-модель кадастровой стоимости представляет собой трехмер-

ную поверхность в форме треугольников Делоне. Вершины треуголь-
ников расположены в точках случайных выборок S поля П (рис. 21, а). 
Эта модель ничем не отличается от горного пейзажа (рис. 21, б).  

На горном пейзаже параметром S является высота. В триагуляци-
онной модели параметром S является кадастровая стоимость.  

 

P 

t t1 t2 

Отсчеты  
скалярного поля П 

Моделирующая 
программа 

3D-модель  
кадастровой  
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Коэффициенты  
индексации 
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Рис. 21. 3D-модель кадастровой стоимости:  
а – трингуляционная сеть, построенная на поле случайных отсчетов S;  

б – аналог триангуляционной сети в виде горного пейзажа 
 
5. Синтез матричной модели данных. На этом этапе из 3D-мо-

дели кадастровой стоимости согласно рис. 21 формируется матрич-
ная модель кадастровой стоимости согласно рис. 22. На рис. 22 пока-
зана матрица кадастровых стоимостей на фоне исходного скалярного 
поля П. Каждому элементу матрицы может присваиваться значение 
оптической плотности или цвета пропорциональное кадастровой 
стоимости. Размер элемента матрицы задается программе при на-
стройке модели. Каждый элемент матрицы имеет географическую 
привязку. Поэтому матрица может отображаться совместно с цифро-
вой моделью местности.  

В результате формируется тематическая карта кадастровых стои-
мостей согласно рис. 23.  

6. Проверка модели. Осуществляется методами, описанными в 
первом параграфе настоящей главы.  

7. Автоматизированное изготовление документации кадаст-
ровой оценки. Матричная модель кадастровой оценки удобна для 
вычислений, но не очень пригодна для представления результатов 
оценки человеку. Тем более что кадастровая оценка представляет-
ся для утверждения не в форме цифровых данных, а в форме бу-
мажных документов, которые необходимо рассмотреть и подпи-
сать. Возможно несколько способов представления оценки в бу-
мажной форме. 
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Рис. 22. Матрица (регулярное поле) кадастровой стоимости.  
Элементы матрицы I,J имеют географическую привязку. Каждый элемент  
матрицы (1) – число, равное кадастровой стоимости. На фоне матрицы  

отображено исходное скалярное поле цен и стоимостей  
(2 – цены, 3 – кадастровые стоимости) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 23. Оценочная карта, построенная путем совмещения  
элементов содержания топографической карты  

с матричной моделью 
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Во-первых, в форме линий равного уровня (рис. 24, а).  
Во-вторых, в форме карты оценочных зон (рис. 24, б).  
В-третьих, в табличной форме, содержащей перечень земельных 

участков и их кадастровых стоимостей (рис. 24, в).  
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                          а            б          в 
 

Рис. 24. Формы представления результатов оценки кадастровой стоимости: 
а – линии равного уровня с заданным шагом;  

б – оценочные зоны равной стоимости (сельсоветы); в – табличная форма 
 

8. Утверждение кадастровой оценки. Осуществляется местными 
исполнительными и распорядительными органами.  

9. Внесение результатов в регистр стоимости государственного 
земельного кадастра. Результаты оценки вносятся в регистр стоимо-
сти государственного земельного кадастра. Указанная ГИС-техноло-
гия реализуется в среде программ географических информационных 
систем ArcView, Spatial Analist. 

 
 

5.3. Содержание и ведение  
регистра стоимости 

 
Регистр стоимости государственного земельного кадастра ведется 

республиканской организацией по государственной регистрации не-
движимого имущества, прав на него и сделок с ним – ГУП «Нацио-
нальное кадастровое агентство». Регистр состоит из базы данных и 
архива учетных дел.  

Первичные документы регистра. Это отчеты о кадастровой 
оценке организаций, осуществившие кадастровую оценку. Кроме то-
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го, к первичным документам относятся копии решений местных ис-
полнительных и распорядительных органов об утверждении докумен-
тации кадастровой оценки земель административно-территориальных 
единиц и заключения по экспертизе кадастровой оценки земель насе-
ленного пункта; отчеты об оценке рыночной стоимости типичных зе-
мельных участков; цифровые оценочные карты и др.  

База данных. База данных регистра стоимости содержит следу-
ющие сведения: 

– об оценочных зонах и кадастровых стоимостях земель оценоч-
ных зон населенных пунктов на дату кадастровой оценки; 

– о кадастровых стоимостях земель, земельных участков, зареги-
стрированных в ЕГРНИ на дату кадастровой оценки.  

Информация об оценочных зонах и кадастровых стоимостях зе-
мель оценочных зон населенных пунктов для каждого земельного 
участка включает: 

– наименование населенного пункта; 
– код оценочной зоны; 
– площадь оценочной зоны; 
– базовую стоимость земель населенного пункта; 
– базовую стоимость земель оценочной зоны; 
– средную стоимость 1 м2 земель оценочной зоны; 
– дату кадастровой оценки; 
– границу оценочной зоны; 
– численность населения населенного пункта на дату кадастровой 

оценки; 
– номер и дату решения местного исполнительного и распоряди-

тельного органа об утверждении документации по кадастровой оценке; 
– наименование организации, выполнившей работы по кадастро-

вой оценке земель населенного пункта;  
– номер записи и дату внесения сведений в регистр стоимости.  
Информация накапливается в реляционной базе данных, а также в 

форме цифровых оценочных карт. Примеры оценочных карт приведе-
ны на рис. 25 и 26.  

Документы, на основании которых вносятся сведения в регистр 
стоимости, включаются в учетные дела, которые заводятся на 
г. Минск, города областного подчинения и районы.  

База данных и учетные дела подлежат хранению в архиве респуб-
ликанской организации по государственной регистрации. 

Любой пользователь в целях исчисления налога может подавать 
аппеляции против сведений регистра стоимости государственного  
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земельного кадастра. В этом случае кадастровая стоимость и данные 
регистра стоимости в отношении конкретного участка могут уточ-
няться по результатам экспертной оценки его рыночной стоимости. 
Стоимость оценки оплачивает заинтересованное лицо. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 25. Фрагмент оценочной карты 
 

 

Рис. 26. Карта оценочных зон г. Молодечно 
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Оценочные карты содержат множество слоев информации:  
1) элементы содержания цифровой топографической карты насе-

ленного пункта (здания, сооружения, улично-дорожная сеть, гидро-
графия и др.); 

2) оценочные зоны; 
3) административная граница населенного пункта; 
4) типичные земельные участки, для которых в ходе оценки опре-

делялась рыночная стоимость; 
5) схема функционального зонирования территории населенного 

пункта; 
6) центр населенного пункта; 
7) зонирование временнóй транспортной доступности центра 

населенного пункта;  
8) зонирование по доступу улиц с твердым покрытием; 
9) зонирование по обеспеченности централизованным газоснаб-

жением; 
10) зонирование по обеспеченности централизованным водоснаб-

жением; 
11) зонирование по обеспеченности канализацией; 
12) зонирование по обеспеченности централизованным тепло-

снабжением; 
13) зонирование по расположению земель в действующих про-

мышленных зонах, коммунально-складских зонах с удобными связя-
ми с транспортными узлами; 

14) зонирование по расположению земель в пешеходной до-
ступности остановок городского и пригородного пассажирского 
транспорта; 

15) зонирование по расположению земель в доступности центров 
жилых микрорайонов; 

16) зонирование по расположению земель в пешеходной доступ-
ности ботанических садов, заказников, заповедных рощ, памятников 
природы, земель отдыха и т. п.; 

17) зонирование по расположению земель в пределах заповедной 
территории; 

18) зонирование земель в пределах территорий оздоровительного 
назначения; 

19) зонирование зон рекреационного назначения; 
20) зонирование по плотности застройки; 
21) зонирование по расположению участков в санитарно-

защитной зоне; 
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22) зонирование по зонам загрязнения атмосферы; 
23) зонирование повышенного электромагнитного поля;  
24) зонирование по зонам превышения допустимого шума; 
25) зонирование по областям загрязнения грунтов тяжелыми ме-

таллами; 
26) зонирование по областям радиоактивного загрязнения; 
27) зонирование по уклону рельефа;  
28) зонирование по типам грунтов под строительство; 
29) зонирование по затопляемости паводковыми водами; 
30) зонирование по наличию грунтовых вод; 
31) зонирование по областям ограничений прав застройки; 
32) зонирование участков в радиусе 500 м от центра населенного 

пункта; 
33) зонирование примыкания земельных участков к асфальтиро-

ванным улицам;  
34) зонирование участков на хуторах и труднодоступных мест-

ностях. 
 
 

5.4. Распространение информации  
из регистра стоимости 

 
Выдача информации из регистра стоимости осуществляется рес-

публиканской или территориальными организациями по государ-
ственной регистрации по стандартным и специальным запросам или 
через Интернет.  

Информация регистра стоимости является публичной. По стан-
дартному запросу относительно конкретного земельного участка или 
относительно оценочной зоны она предоставляется любому лицу на 
основании его заявления о предоставлении информации из регистра 
стоимости. Земельный участок идентифицируется кадастровым номе-
ром или адресом. Оценочная зона идентифицируется номером оце-
ночной зоны или адресом объекта недвижимости. 

По стандартным запросам выдаются выписки из регистра стоимо-
сти относительно кадастровой стоимости земельного участка, если 
земельный участок на дату кадастровой оценки был зарегистрирован в 
ЕГРНИ (образец выписки приведен на рис. 27); средней стоимости  
1 м2 земель оценочной зоны, если земельный участок на дату кадаст-
ровой оценки не был зарегистрирован в ЕГРНИ. 
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Рис. 27. Выписка из регистра стоимости государственного кадастра  
стандартной формы (копия экрана) 

 
Еще один образец выписки для вновь созданного земельного 

участка приведен на рис. 28.  
Информация из регистра стоимости по стандартным запросам 

может предоставляться республиканской организацией по государ-
ственной регистрации с удаленных терминалов через портал 
http://vl.nca.by в форме простых информационных сообщений (не 
электронных документов).  

При расхождении сведений о кадастровых стоимостях в регистре 
стоимости и сведений о кадастровых стоимостях в иных документах 
достоверными считаются сведения о кадастровых стоимостях в реги-
стре стоимости. 

Значение регистра стоимости состоит не только в том, что в нем 
собраны результаты кадастровой оценки, но и в том, что в нем содер-
жится огромное количество информации градостроительного, эколо-
гического, социально-культурного назначения относительно админи-
стративно-территориальных или территориальных единиц Республики 
Беларусь. С этих позиций регистр стоимости может также использо-
ваться органами управления различных уровней для социально-
экономического планирования как отдельных населенных пунктов, 
так и страны в целом. 
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ГОСУДАРСТВЕННЫЙ ЗЕМЕЛЬНЫЙ КАДАСТР 
РЕСПУБЛИКИ БЕЛАРУСЬ 

РЕГИСТР СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 

 
ГУП «НАЦИОНАЛЬНОЕ КАДАСТРОВОЕ АГЕНТСТВО» 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОТ «____» ____________ 2004 г. № К - 165/04 
О КАДАСТРОВОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬ В ОЦЕНОЧНОЙ ЗОНЕ 

 
Земельный участок с кадастровым номером 500000000005000734 находится в оце-

ночной зоне 458О1111. 
Описание оценочной зоны 

 

Название населенного пункта г. Минск 

Адрес участка пр-т. им. Газеты «Известия»  

Уникальный номер зоны 458 

Основной тип функционального  
использования земель оценочной зоны Зона общественных центров 

Наличие централизованного  
газоснабжения Имеется 

Наличие централизованного  
водоснабжения Имеется 

Наличие централизованного  
водоотведения Имеется 

Наличие централизованного  
теплоснабжения Имеется 

 
Сведения о кадастровой стоимости земель в оценочной зоне 

 
Средняя стоимость 1 кв.м земель в оценочной зоне 458О1111 на дату кадастровой 

оценки 01.01.2003 г. составляет 120 941 руб. (сто двадцать тысяч девятьсот сорок 
один белорусский рубль), что по курсу НБ РБ на дату оценки (1920 руб./Usd) составляет 
62,99 Usd (шестьдесят два доллара девяносто девять центов США). 

ОСНОВАНИЕ: документация кадастровой оценки, утвержденная решением Минско-
го городского исполнительного комитета от 31 декабря 2003 г. № 2321. 

 
Рис. 28. Образец выписки из реестра стоимости (форма К4С) 

 
На портале http://vl.nca.by доступны также готовые исследования 

рынков недвижимости городов Беларуси, выполняемые Националь-
ным кадастровым агентством Госкомимущества в ходе кадастровой 
оценки. Пример соответствующего меню выбора приведен на рис. 29 
(копия экрана).  
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Рис. 29. Меню выбора готовых исследований рынков недвижимости  
городов Беларуси на портале http://vl.nca.by регистра стоимости  

государственного земельного кадастра  
 
 

Контрольные вопросы 
 

1. В чем состоит принципиальная разница между кадастровой и 
экспертной оценкой? 

2. Для каких категорий земель проводится кадастровая оценка? 
3. В отношении каких земель вносятся сведения в регистр стои-

мости государственного земельного кадастра? 
4. Как оценивается качество кадастровой оценки и соответствен-

но сведений, вносимых в регистр стоимости?  
5. Хранятся ли в регистре стоимости сведения о кадастровой сто-

имости земель лесного фонда и земель сельскохозяйственного назна-
чения? 

6. Кем и в каких целях используется информация, хранящаяся в 
регистре стоимости? 

7. Какие 9 процедур предусмотрены методикой кадастровой 
оценки? 

8. Назовите первичные документы, сохраняемые в архиве реги-
стра стоимости. 

9. Каково содержание базы данных регистра стоимости? 
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10. Оценочные карты хранят сведения о зонировании территории. 
Кем и для каких целей может использоваться эта информация? 

11. Где в реальном масштабе времени можно получить готовые 
исследования рынков недвижимого имущества административно-
территориальных и территориальных единиц Республики Беларусь?  

12. Назовите пример документа стандартной формы, выдаваемого 
из регистра стоимости. 

13. Может ли налогоплательщик возражать против данных реги-
стра стоимости государственного земельного кадастра? 
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Лекция 6 
РЕЕСТР ЦЕН ГОСУДАРСТВЕННОГО  

ЗЕМЕЛЬНОГО КАДАСТРА 
 
 

6.1. Нормативная база и основные определения 
 
Согласно Кодексу Республики Беларусь о земле реестр цен на зе-

мельные участки государственного земельного кадастра должен со-
держать сведения о ценах на земельные участки и объекты недвижи-
мого имущества, расположенные на этих участках, зафиксированных 
на момент совершения сделок с этими участками и объектами недви-
жимого имущества. 

Ведение реестра цен и порядок выдачи информации из него регу-
лируется нормативным правовым актом [26].  

 
 

6.2. Содержание и ведение реестра цен  
государственного земельного кадастра 

 
Реестр цен на земельные участки содержит следующие основные 

сведения о продажах и передаче в аренду объектов недвижимости:  
– о ценах на земельные участки и характеристиках этих земель-

ных участков; 
– о ценах на капитальные строения (здания и сооружения), неза-

вершенные законсервированные капитальные строения (далее – капи-
тальные строения) и характеристиках этих капитальных строений; 

– о ценах на изолированные помещения и характеристиках этих 
изолированных помещений. 

Информация о ценах на земельные участки и характеристи-
ках этих земельных участков. В состав этой информации включает-
ся: кадастровый номер; географический код; адрес; целевое назначе-
ние; площадь земельного участка; цена земельного участка и (или) 
всего недвижимого имущества; размер арендной платы за земельный 
участок и (или) за все недвижимое имущество; порядок, условия и 
сроки внесения арендной платы за земельный участок и (или) за все 
недвижимое имущество; срок аренды земельного участка и (или) все-
го недвижимого имущества; правовой статус земельного участка; дата 
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заключения договора (сделки или иного документа), являющегося ос-
нованием перехода прав на земельный участок (далее – договор); дата 
регистрации договора; признаки договора (сделка между родственни-
ками, продажа с аукциона, конкурса и другие признаки, оказывающие 
влияние на цену) (далее – признаки договора); информация о соответ-
ствии цены среднерыночным ценам, сложившимся в данной местно-
сти, определенной по результатам дополнительного исследования 
этой цены, размер арендной платы на момент совершения договора 
(информация о соответствии цены среднерыночным ценам). 

Информация о ценах на капитальные строения и характери-
стиках этих капитальных строений. В состав этой информации 
включается: инвентарный номер капитального строения; цена; раз-
мер арендной платы; порядок, условия и сроки внесения арендной 
платы; срок аренды; правовой статус; дата заключения договора; да-
та регистрации договора; признаки договора; географический код 
капитального строения; литер; дата проведения обследования (изме-
рений); адрес капитального строения; назначение; тип постройки 
(принадлежности).  

В состав информации включаются характеристики этих капиталь-
ных строений, а именно: степень готовности (для незавершенных за-
консервированных капитальных строений); физический износ на дату 
обследования; год постройки (год консервации для незавершенных 
законсервированных капитальных строений); год реконструкции (ре-
ставрации, капитального ремонта); количество этажей; количество 
подземных этажей; количество изолированных помещений (квартир); 
объем; общая площадь строения; общая площадь жилых помещений; 
жилая площадь; наличие водопровода; наличие канализации; наличие 
отопления; наличие горячего водоснабжения; наличие газоснабжения; 
наличие электроснабжения; наличие ванн (душей); наличие наполь-
ных электроплит; материал стен; материал кровли; материал фунда-
мента; материал перекрытий; первоначальная стоимость; восстанови-
тельная и остаточная стоимость на дату обследования; сметная стои-
мость; информация о соответствии цены среднерыночным ценам. 

Информация о ценах на изолированные помещения и харак-
теристиках этих изолированных помещений. В состав этой инфор-
мации включается: инвентарный номер изолированного помещения; 
цена; размер арендной платы; порядок, условия и сроки внесения 
арендной платы; срок аренды; правовой статус; дата заключения до-
говора; дата регистрации договора; признаки договора; географиче-
ский код; дата проведения обследования (измерений); адрес. 
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В состав информации включаются характеристики этих изолиро-
ванных помещений, а именно: назначение; этаж; расположение поме-
щения в капитальном строении; количество комнат; наличие водопро-
вода; наличие канализации; наличие отопления; наличие горячего во-
доснабжения; наличие газоснабжения; наличие электроснабжения; 
наличие ванн (душей); наличие напольных электроплит; объем; общая 
площадь; жилая площадь; информация о соответствии цены средне-
рыночным ценам. 

 
 

6.3. Ведение реестра цен и его аналоги 
 
Источник информации. Исходным информационным ресурсом 

для формирования реестра цен является Единый государственный ре-
гистр недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним. В реестр 
цен не вносятся идентификационные сведения об участниках сделки, 
а также точные адреса объектов, в отношении которых зарегистриро-
ваны сделки.  

Владелец и оператор системы ведения реестра цен. Владелец 
реестра цен – Госкомимущество Республики Беларусь. Оператор ре-
естра цен – ГУП «Национальное кадастровое агентство». Реестр со-
здан в 2006 г.  

Основные пользователи реестра – оценщики недвижимого 
имущества.  

По состоянию на 14 ноября 2012 г. в базе данных реестра цен со-
держались сведения о 1 398 962 сделках купли-продажи недвижимости. 
В том числе о 49 982 сделках с земельными участками, о 496 488 сдел-
ках с капитальными строениями, о 817 457 сделках c изолированными 
помещениями, о 35 035 сделках с земельными участками и располо-
женными на них капитальными строениями. 

Аналоги. В качестве аналогов могут рассматриваться реестры 
цен на недвижимость в Российской Федерации, Швеции и Великобри-
тании.  

Россия. В Российской Федерации сведения о ценах накапливают-
ся в системе «Мониторинг рынка недвижимости» (АИС МРН). Си-
стема предназначена для автоматизации деятельности Росреестра, 
обеспечивает информационную поддержку решаемых Росреестром 
государственных задач и всех предоставляемых Росреестром государ-
ственных услуг по исполнению государственной функции «Организа-
ция проведения государственной кадастровой оценки», в том числе 
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участников рынка недвижимости, органов государственной власти и 
местного самоуправления, граждан и юридических лиц сведениями о 
зарегистрированных ценах в сделках. Система предоставляет следу-
ющие возможности:  

– просмотр объектов в табличном виде: колонки – показатели, 
строки – объекты и сделки; 

– возможность сортировки и фильтрации объектов по показателям; 
– выгрузка данных по объектам; 
– возможность отбора данных по интересующему критерию; 
– возможность просмотра сведений на Публичной кадастро-

вой карте. 
Данные в АИС МРН поступают из государственного кадастра 

недвижимости и единого государственного регистра прав на недви-
жимость, а также внешних источников. Поступающие данные под-
вергаются процедуре обезличивания, после чего сохраняются в базе 
данных. 

Функция «Просмотр данных на карте» позволяет визуализировать 
данные, хранящиеся на публичной кадастровой карте, по следующей 
схеме: просмотр карты → задание фильтра поиска → получение спис-
ка объектов, отвечающих условиям фильтра → просмотр местополо-
жения объектов.  

Возможен поиск объектов в определенном кадастровом квартале. 
Для этого следует выбрать на карте квартал. После этого все объекты 
реестра, принадлежащие этому кварталу, будут выведены в таблицу. 
В системе также существует возможность построения тематических 
карт. Тематическая карта отображает градации полной стоимости 
объектов и их средней удельной цены. 

Система принята в эксплуатацию 21 февраля 2011 г., т. е. спустя  
5 лет с момента создания аналогичной системы в Беларуси. Возможно 
поэтому система мониторинга Российской Федерации сегодня пре-
восходит по ряду параметров систему ведения реестра цен Беларуси. 
В частности, события можно отследить в пространстве на публичной 
кадастровой карте, принято очень важное политическое решение о 
безвозмездности предоставления информации. Доступ к указанному 
ресурсу можно получить по адресу http://www.rosreestr.ru/document/ 
legislation/1738545/.  

Швеция. Здесь есть два информационных ресурса в отношении 
цен на недвижимость. Первый реестр цен (Sales Price Register – SPR) 
формируется по результатам государственной регистрации и принад-
лежит Национальной земельной службе. Второй реестр цен предна-
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значен для целей массовой оценки недвижимости (OPR) и принадле-
жит налоговой службе. Каждая запись OPR содержит информацию о 
цене продажи, дате продажи, идентификационные сведения о покупа-
теле и продавце, информацию о кадастровой стоимости из реестра 
налогообложения, а также дополнительные поля, позволяющие делать 
гипотезы о степени правдоподобности цен. Эти поля заполняются ав-
томатически или вручную. Вручную – по результатам просмотра всех 
записей специалистами по оценке, владеющими сведениями о мест-
ном рынке недвижимости, или администраторами по налогам. Записи 
дифференцируются по односемейным домам, сельско-хозяйственным 
земельным участкам, коммерческой недвижимости, квартирам в мно-
гоквартирных домах, промышленной собственности. Всего данной 
работой занимаются на постоянной основе 200–250 специалистов в 
налоговых органах и 30–60 специалистов рынка недвижимости. 

Все записи в OPR подразделяются на презентативные и непре-
зентативные. Непрезентативные записи в оценке рекомендуется не 
использовать. Каждая непрезентативная запись помечается специ-
альной отметкой, которая называется «код непрезентативной запи-
си» (табл. 5). 

 
Таблица 5 

Коды непрезентативных записей реестра цен OPR Швеции 

Код Значение отметки 
TR Транспортная продажа. Перепродажи, которые осуществля-

ются несколько раз за короткое время 
EX Принудительная продажа (экспроприация). Продажа недви-

жимости государству в определенных целях: строительство 
железной дороги, автомобильной дороги, аэропорта и т. п.  

X 
 

Административная (нормативная) цена 

IG Продажа, в которой между продавцом и покупателем суще-
ствуют особые связи  

LV Продажа по заниженной цене 
LK Продажа или по пониженной цене, или части имущества (зе-

мельного участка) 
AE С продажей связана еще какая-то собственность. При прода-

же предполагается иное использование. Цена продажи не 
может быть изменена 

TS По какой-то причине кадастровая стоимость не может быть 
оценена. Например, нет факторов стоимости  

AP Существенная разница между суммой продажи и массовой 
оценкой (квота: P/A)  
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Великобритания. Здесь реестр цен ведется с 1 января 1995 г. Со-
держит 15 миллионов записей о продажах жилья. Каждый месяц в ре-
естр добавляется около тысячи записей. Совокупность данных о ценах 
для выбранного географического района доступна в форме отчета 
стандартной формы по цене не менее £20. Информация в отчете 
включает следующие сведения: цены, полный адрес, дата сделки, тип 
имущества и его принадлежностей, относится ли объект к новым, в 
отношении какого права совершена сделка. Характерно, что инфор-
мация в интернете недоступна. Взаимодействие с потребителем осу-
ществляется не через портал, а по электронной почте или телефону. 
Сначала высылается запрос. В ответ генерируется отчет, который вы-
сылается потребителю в формате Excel. 

 
 

6.4. Презентативность цен 
 
Цены на недвижимое имущество следует подразделять на презен-

тативные и непрезентативные по аналогии с упомянутым выше швед-
ским аналогом.  

Презентативные цены могут использоваться в оценке методом 
сопоставления продаж. Непрезентативные цены искажают оценку.  
К последним относятся, например, цены в случаях продажи недвижи-
мости на аукционах; в случаях принудительного изъятия; в случае 
продаж по нормативным ценам, зависящим от кадастровой стоимости. 
К этой же категории относятся цены отчуждения капитальных строе-
ний на земельных участках, находящихся в постоянном пользовании 
или пожизненном наследуемом владении, когда в стоимость капиталь-
ного строения включается стоимость прав на земельный участок и т. п. 
Помимо имущественных прав, существенным фактором, влияющим 
на стоимость объекта недвижимости, являются условия финансирова-
ния. Сведения о них также отсутствуют в реестре цен. На основе его 
сведений невозможно проследить факт приобретения объекта с при-
влечением кредитных ресурсов, жилищных облигаций, что суще-
ственно влияет на его цену.  

Пока в реестре цен недоступны расчеты по математическим мо-
делям, отражающим тренды на рынке недвижимости, например в 
форме плотности распределения вероятности цен в заданном реги-
оне для определенных видов недвижимости, уравнения и графики 
регрессии, динамика количества сделок в заданных интервалах вре-
мени и др.  
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В определенной степени представление о презентативности цен в 
отечественном реестре цен государственного земельного кадастра 
можно получить из табл. 6, заимствованной из [27].  

 
Таблица 6 

Количество сделок реестра цен,  
учтенных в кадастровой оценке земель  

в г. Минске в 2007 г. 

Функция земли 

Количество  
рассмотренных 

сделок  
на формальном 

рынке 

Количество сделок, 
исключенных  

из рассмотрения  
кадастровыми  
оценщиками 

Количество  
сделок, учтенных 
кадастровым 
оценщиком  
в оценке 

Жилая многоэтаж-
ная 30 000 7566 22 434 (75%) 
Жилая усадебная 928 471 457 (49%) 
Общественные 
центры 3600 3077 523 (15%) 
Промышленные, 
производственные 
и коммерческие 
земли 1109 930 179 (16%) 
Итого 35 637 12 044 24 116 (67%) 

 
 

6.5. Распространение информации  
из реестра цен государственного  

земельного кадастра 
 
Выдача информации из реестра цен на земельные участки осу-

ществляется республиканской организацией по государственной реги-
страции по стандартным и специальным запросам. 

Основными пользователями реестра цен являются оценщики, 
осуществляющие как массовую, так и индивидуальную оценку ры-
ночной стоимости недвижимости.  

Выдача информации по стандартным запросам осуществляется в 
отношении земельных участков и (или) расположенных на этих зе-
мельных участках капитальных строений и (или) изолированных по-
мещений. Информация по стандартному запросу предоставляется лю-
бому лицу на основании его заявления о предоставлении информации 
из реестра цен на земельные участки. Информация из реестра цен на 
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земельные участки по стандартным запросам предоставляется с пор-
тала http://pr.nca.by.  

Возможности реестра иллюстрирует тематическая ценовая карта 
одного из населенных пунктов вблизи г. Минска, которая отображена 
на рис. 30.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 30. Ценовая тематическая карта 
 
Данная тематическая ценовая карта сформирована компьютерной 

программой на основе кадастровой карты. При этом на карте отобра-
жены точки географических кодов тех земельных участков, которые 
согласно ЕГРНИ возмездно отчуждались. Цвет точки географического 
кода зависит от цены, указанной в сделке.  

На рис. 31 приведена копия экрана справки, полученной при  
обращении к порталу реестра цен. При построении запроса предо-
ставляется возможность выбора вида объекта недвижимости, админи-
стративно-территориальной единицы, диапазона дат сделок с недви-
жимым имуществом и др.  
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Рис. 31. Справка из реестра цен государственного земельного кадастра  
(копия экрана) 

 
 

Контрольные вопросы 
 

1. Какие сведения содержит реестр цен государственного земель-
ного кадастра? 

2. Назовите первичный источник информации реестра цен. 
3. Имеются ли в реестре цен сведения о точном адресе объекта 

недвижимости и идентификационные сведения о субъектах сделок? 
4. Кто является основным пользователем реестра цен? 
5. Назовите владельца и оператора реестра цен. 
6. Что такое презентативные и непрезентативные цены в реестре 

цен государственного земельного кадастра? 
7. Как отличить презентативные цены от непрезентативных? 
8. Каким образом можно получить информацию из реестра цен в 

реальном масштабе времени? 
9. Что такое тематическая кадастровая карта и для чего она ис-

пользуется? 
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Лекция 7 
РЕЕСТР ЗЕМЕЛЬНЫХ РЕСУРСОВ  

ГОСУДАРСТВЕННОГО ЗЕМЕЛЬНОГО  
КАДАСТРА И ИНЫЕ РЕЕСТРЫ  
И КАДАСТРЫ ЗЕМЕЛЬНОГО  

АДМИНИСТРИРОВАНИЯ 
 
 

7.1. Реестр земельных ресурсов государственного 
земельного кадастра 

 
Владелец реестра. Владельцем реестра является Государствен-

ный комитет по имуществу Республики Беларусь. Оператор – не 
определен.  

Термины и определения, содержание реестра. Реестр земель-
ных ресурсов Республики Беларусь должен содержать сведения о рас-
пределении земель по категориям, видам и землепользователям, со-
ставе, структуре, состоянии, качестве и хозяйственном использовании 
земель, иные сведения о землях. 

Кодексом Республики Беларусь все земли делятся на категории, в 
частности на земли сельскохозяйственного назначения; земли насе-
ленных пунктов, садоводческих товариществ, дачных кооперативов; 
земли промышленности, транспорта, связи, энергетики, обороны и 
иного назначения; земли природоохранного, оздоровительного, рекре-
ационного, историко-культурного назначения; земли лесного фонда; 
земли водного фонда; земли запаса.  

Независимо от деления на категории земель земли Республики 
Беларусь подразделяются на виды, в частности на пахотные земли; за-
лежные земли; земли под постоянными культурами; луговые земли; 
лесные земли; земли под древесно-кустарниковой растительностью 
(насаждениями); земли под болотами; земли под водными объектами; 
земли под дорогами и иными транспортными коммуникациями; земли 
общего пользования; земли под застройкой; нарушенные земли; неис-
пользуемые земли; иные земли.  

Перевод земель, земельных участков из одной категории в другую 
производится в случаях изменения основного целевого назначения 
этих земель, земельных участков: при изъятии и предоставлении зе-
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мельных участков, прекращении права постоянного или временного 
пользования, пожизненного наследуемого владения, частной соб-
ственности и аренды на земельные участки, подаче землепользовате-
лями заявлений о переводе земель, земельных участков из одной кате-
гории в другую.  

Перевод земель из одного вида в другой осуществляется: при изъ-
ятии и предоставлении земельных участков, внутрихозяйственном 
строительстве или изменении их целевого назначения; проведении 
мероприятий по освоению новых земель, улучшению или иному из-
менению их состояния и характера использования, требующих мате-
риально-денежных затрат; переводе сельскохозяйственных земель в 
несельскохозяйственные или менее продуктивные сельскохозяйствен-
ные земли; изменении состояния земель в результате воздействия 
вредных антропогенных и (или) природных факторов.  

Порядок перевода земель из одних категорий и видов в другие и 
отнесения земель к определенным видам устанавливается Президен-
том Республики Беларусь. 

Деление территории Беларуси на указанные категории и виды зе-
мель должно составлять содержание реестра земельных ресурсов гос-
ударственного земельного кадастра. Однако, несмотря на предписания 
нормативных правовых актов, данный реестр пока не создан. Воз-
можные перспективы его становления рассмотрены в статье [28].  

Распространение данных. Несмотря на то что реестр земельных 
ресурсов в электронном виде отсутствует, ежегодно РУП «БелНИЦЗем» 
подготавливает Национальный доклад «О состоянии, использовании и 
охране земельных ресурсов Республики Беларусь» (например, [29]). 
Из этого доклада становится известно распределение земель Беларуси 
по категориям. Такое распределение по состоянию на 2011 г. приве-
дено на диаграмме (рис. 32). 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 32. Структура земельного фонда Беларуси 

Удельный вес земель различного 
назначения в земельном фонде: 
  
43,0% – земли сельскохозяйственного 

назначения 
43,7% – земли лесного фонда 
  4,3% – земли под болотами 
  2,6% – земли под застройкой 
  2,3% – земли под водными объектами 
  1,9% – земли под дорогами  
  0,7% – земли общего пользования 
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Отчет также содержит анализ основных тенденций долгосрочных 
изменений, экстраполяционный прогноз, сведения о кадастровой 
оценке земель за текущий год, анализ охраны земельных ресурсов, 
использования земель населенных пунктов, предложения по совер-
шенствованию государственной политики в области управления 
земельными ресурсами.  

 
 

7.2. Градостроительный кадастр 
 
Нормативная правовая база. Градостроительный кадастр пре-

дусмотрен Законом Республики Беларусь от 5 июля 2004 г. № 300-З 
«Об архитектурной, градостроительной и строительной деятельности 
в Республике Беларусь» (статьи 26–28).  

Содержание. В градостроительном кадастре должны подлежать 
учету: 

– территориальные зоны разного функционального использова-
ния, определенные документами градостроительного планирования; 

– участки, выделяемые для нового строительства и реконструкции 
существующих объектов строительства; 

– территории административно-территориальных единиц, пер-
спективного развития населенных пунктов и иные территориаль-
ные зоны; 

– планировочные ограничения, определяемые градостроительной 
документацией; 

– объекты социальной, производственной, транспортной, инже-
нерной инфраструктуры; 

– протяженные объекты линейного характера (транспортные и 
инженерные коммуникации и иные объекты) или их отдельные 
участки; 

– иные объекты, определенные законодательством. 
Градостроительный кадастр должен вестись по каждой админи-

стративно-территориальной и территориальной единице. Ведение 
обеспечивается: 

– проведением топографо-геодезических изысканий, картографи-
ческих работ и работ по инженерным изысканиям; 

– мониторингом сведений о территориях разного функционально-
го использования, размещенных на них объектах, об элементах соци-
альной, производственной, транспортной, инженерной инфраструкту-
ры и описанием их состояния, указанием иных характеристик; 
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– формированием и ведением регистров и реестров градострои-
тельного кадастра; 

– комплексной оценкой социально-экономического развития тер-
ритории с учетом ее историко-культурных, природных, экологических 
и иных особенностей, концентрацией в базах данных части информа-
ции, которая необходима для территориального планирования и со-
держится в иных государственных кадастрах, регистрах, реестрах и 
информационных системах. 

Совет Министров Республики Беларусь 13 ноября 1998 г. принял 
постановление № 1743 «О государственном градостроительном ка-
дастре», закрепившее ведение этого кадастра за Министерством архи-
тектуры и строительства и уполномоченными им региональными и 
местными органами управления архитектурной и градостроительной 
деятельностью. 

Несмотря на наличие нормативных правовых актов, градострои-
тельный кадастр в Беларуси пока не создан.  

Это в определенной степени препятствует прозрачности инвести-
ционной и девелоперской деятельности. Рынку недвижимости затруд-
нен доступ к комплексной оценке развития территорий. Затрудняется 
принятие обоснованных решений по формированию среды обитания. 
Недоступна периодически корректируемая градостроительная доку-
ментация и документация планирования работ по всем видам строи-
тельства. Неизвестны решения республиканских органов государ-
ственного управления и местных исполнительных и распорядитель-
ных органов по градостроительному регулированию использования 
территорий; неизвестны зоны перспективного развития населенных 
пунктов; участки территорий различного функционального назначе-
ния и градостроительные правила их использования в процессе за-
стройки и благоустройства.  

 
 

7.3. Реестр адресов 
 
Нормативная правовая база. Основу нормативно-правовой базы 

данного реестра образует Указ Президента Республики Беларусь от  
9 апреля 2012 г. № 160 «Об адресной системе». 

Термины и определения. В целях адресной системы и ведения 
реестра адресов применяются следующие термины и определения. 

Адрес – уникальная, структурированная в соответствии с законо-
дательством иерархическая совокупность элементов, однозначно 
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идентифицирующая местонахождение объектов – застроенных зе-
мельных участков, капитальных строений (зданий, сооружений), неза-
вершенных законсервированных капитальных строений, в том числе 
строящихся, изолированных помещений, машино-мест (за исключе-
нием линейных сооружений), зарегистрированных или не зарегистри-
рованных в едином государственном регистре недвижимого имуще-
ства, прав на него и сделок с ним (далее – объекты). 

Адресная система – информационная система, включающая в 
себя реестр адресов Республики Беларусь и единый реестр админи-
стративно-территориальных и территориальных единиц Республики 
Беларусь. 

Застроенный земельный участок – земельный участок, на кото-
ром расположено капитальное строение (здание, сооружение), неза-
вершенное законсервированное капитальное строение. 

Реестр адресов Республики Беларусь – государственный инфор-
мационный ресурс, являющийся частью государственного земельного 
кадастра, содержащий пространственно привязанную (имеющуюся в 
единой базе географических данных об адресах) и обновляемую ин-
формацию об адресах. 

Систематическое присвоение адресов – создание единой базы 
географических данных об адресах (пространственно привязанной 
информации) путем проведения работ по присвоению адресов объек-
там, не зарегистрированным в едином государственном регистре не-
движимого имущества, прав на него и сделок с ним, а также воспол-
нение недостающей информации об адресах в отношении объектов, 
зарегистрированных в едином государственном регистре недвижимо-
го имущества, прав на него и сделок с ним, путем дополнения адресов 
недостающими элементами и (или) упорядочения структуры адресов, 
изменения вида и (или) содержания (значения) их элементов. 

Элементы улично-дорожной сети населенных пунктов – улицы, 
переулки, проезды, тупики, спуски, въезды, парки, скверы, проспекты, 
магистрали, площади, бульвары, тракты, набережные, шоссе. 

Владелец и оператор. Владельцем адресной системы и реестра 
адресов является Государственный комитет по имуществу. Он обес-
печивает создание и ведение реестра адресов Республики Беларусь, 
устанавливает порядок присвоения, изменения, прекращения суще-
ствования адресов и внесения исправлений в этот реестр, порядок си-
стематического присвоения адресов, предоставления информации из 
реестра адресов Республики Беларусь, а также порядок доступа к его 
информации. 
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Оператором адресной системы является ГУП «Национальное ка-
дастровое агентство». Присвоение, изменение, прекращение суще-
ствования адресов осуществляют территориальные организации по 
государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и 
сделок с ним.  

Присвоение адреса объекту является обязательным для определе-
ния его местонахождения при технической инвентаризации или про-
верке характеристик объекта и государственной регистрации создания 
объекта в едином государственном регистре недвижимого имущества, 
прав на него и сделок с ним; 

Структура адреса. Структура адреса поясняется схемой на рис. 33. 
 

 
  

Рис. 33. Структура адресов в Республике Беларусь 
 

Адрес состоит из почтового индекса, административно-
территориальной принадлежности, внутреннего адреса, географиче-
ского кода и дополнительной информации.  

Почтовый индекс. Почтовый индекс присваивается согласно схе-
ме деления территории Беларуси на части, обслуживаемые отдельны-
ми почтовыми отделениями предприятием «Белпочта». Каждой такой 
части присваивается почтовый индекс (например, 220088).  

Административно-территориальная принадлежность. Эта часть 
адреса формируется на основе рассмотренного выше Единого реестра 
административно-территориальных и территориальных единиц госу-
дарственного земельного кадастра.  

Внутренний адрес. Эта часть адреса формируется на базе реестра 
элементов внутренних адресов (реестр ЭВА). Реестр ЭВА состоит из 
четырех информационных ресурсов:  

1. Реестр наименований улиц и дорог. Является составной частью 
Единого государственного регистра недвижимого имущества, прав на 
него и сделок с ним. Решения государственных органов, определяю-
щие правовые последствия изменения границ административно-
территориальных единиц, населенных пунктов, должны включать  
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положения, предусматривающие создание элементов улично-дорож-
ной сети населенных пунктов или их изменение в пределах включае-
мой в населенный пункт территории. 

2. Реестр республиканских дорог. Ведется Министерством транс-
порта.  

3. Реестр садовых товариществ и дачных строительных коопера-
тивов. Является составной частью Единого государственного регистра 
недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним.  

4. Реестр разделительных пунктов Белорусской железной дороги.  
Географический код. Координаты точки внутри планового поло-

жения объекта недвижимого имущества (два числа). Например, 
6045781.29; 595051.76. 

Примеры адресации объектов недвижимости:  
220055, Республика Беларусь, г. Минск, пл. Независимости, 15, 

6065781.29, 593051.76, Костел Св. Симеона и Св. Елены;  
230000, Республика Беларусь, Гродненская обл., Гродненский р-н, 

М6, 15 км, д. 5, 5335071.84, 2412422.15, Кафе «Криница».  
Основное назначение реестра адресов государственного земель-

ного кадастра. Основное назначение реестра адресов – обеспечить 
совместимость всех государственных информационных ресурсов, 
хранящих сведения об адресах, а также навигацию с использованием 
систем глобального позиционирования, работу подразделений Мини-
стерства по чрезвычайным ситуациям. Адреса служат идентификато-
рами объектов недвижимости, внесенных в государственный земель-
ный кадастр и др.  

При наличии противоречий между сведениями, содержащимися в 
реестре адресов Республики Беларусь, и сведениями об адресах, полу-
ченными из других источников, достоверными считаются сведения 
реестра адресов Республики Беларусь.  

Использование данных реестра адресов Республики Беларусь с  
1 января 2015 г. является обязательным: при создании иных государ-
ственных информационных ресурсов и организации взаимодействия 
между ними; осуществлении государственными органами и иными 
государственными организациями своих задач и функций. 

Документы реестра адресов. Реестр адресов ведется исключи-
тельно в форме базы данных. Содержание базы данных позволяет 
формировать карту адресов на любую заданную территорию респуб-
лики. Пример такой карты приведен на рис. 34 (копия экрана). Коор-
динаты точек внутри границ капитальных сооружений соответству-
ют географическим кодам адреса. Программное обеспечение позво-
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ляет кликами по этим точкам получать доступ к записям реестра ад-
ресов или Единого реестра недвижимого имущества, прав на него и 
сделок с ним.  

 

 
 

Рис. 34. Образец карты адресов, сформированной по космическому снимку  
и данным реестра адресов государственного земельного кадастра 

 
Распространение информации из реестра адресов. Предостав-

ление информации об адресах осуществляется путем дистанционного 
доступа к реестру адресов Республики Беларусь через интернет ресурс 
http://addr.nca.by. Год создания – 2010.  

О внесении изменений в документы при изменении адресов. 
С 2012 г. действует правило, согласно которому присвоение, изме-
нение, прекращение существования адресов и внесение исправле-
ний в реестр адресов Республики Беларусь не требуют внесения из-
менений в изготовленные учредительные документы юридических 
лиц и свидетельства о государственной регистрации юридических 
лиц и индивидуальных предпринимателей. Не требуется вносить 
изменения и в специальные разрешения (лицензии), документы о 
регистрации граждан по месту жительства и месту пребывания, 
иные документы, содержащие сведения об их месте нахождения, 
месте жительства, месте пребывания и (или) адресе. Соответствую-
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щие изменения в указанные документы вносятся одновременно с 
внесением в них других изменений в случаях, предусмотренных за-
конодательством.  

 
 

7.4. Водный кадастр 
 
Нормативная правовая база. Ведение государственного водного 

кадастра Республики Беларусь предусмотрено Законом Республики 
Беларусь «Об охране окружающей среды». Положение о порядке ве-
дения государственного водного кадастра Республики Беларусь 
утверждено Постановлением Совета Министров Республики Беларусь 
12 марта 2010 г. № 345. Водный кадастр состоит из кадастра поверх-
ностных вод, кадастра подземных вод и кадастра использования вод-
ных ресурсов. Кадастр основывается на данных государственного 
учета вод и их использования и мониторинга вод (статья 91 Водного 
кодекса Республики Беларусь). Инструкция о порядке ведения госу-
дарственного водного кадастра утверждена приказом Минприроды 
Республики Беларусь 2 марта 2012 г. № 79-ОД. 

Владелец кадастра. Государственный водный кадастр ведется 
Министерством природных ресурсов и охраны окружающей среды 
совместно с Министерством здравоохранения. 

В рамках ведения кадастра осуществляется ежегодное официаль-
ное издание материалов о текущем состоянии водных ресурсов Рес-
публики Беларусь. Сбор материалов, их анализ, обобщение и публи-
кацию ГВК производит РУП «ЦНИИКИВР». Ежегодно выпускаются  
3 публикации: информационный бюллетень к Международному дню 
воды, отмечаемому 22 марта, брошюра «Фактическое водопользова-
ние и сброс сточных вод в Республике Беларусь» и межведомственное 
издание «Государственный водный кадастр. Водные ресурсы, их ис-
пользование и качество вод».  

Данные государственного водного кадастра обновляются Мин-
природы ежегодно до 30 ноября года, следующего за отчетным.  

Удаленный доступ к кадастру по сети интернет отсутствует. 
Содержание кадастра. Государственный водный кадастр содержит: 
– сведения о пунктах и периодах наблюдений за состоянием по-

верхностных вод, об изменениях гидрографической сети под влияни-
ем хозяйственной деятельности, гидрографические и морфометриче-
ские характеристики водных объектов и их водосборов, данные о ре-
сурсах (запасах) водных объектов, обобщенные данные ежегодных 
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наблюдений за уровнем и температурой воды, стоком воды и наноса-
ми, толщиной льда, теплозапасами водоемов, уровнем радиоактивного 
загрязнения, состоянием поверхностных вод по гидрохимическим и 
гидробиологическим показателям, качеством поверхностных вод, ис-
пользуемых для питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения, 
по микробиологическим, санитарно-химическим показателям, а также 
по показателям общей альфа- и бета-активности; 

– сведения о пунктах наблюдений за состоянием подземных вод 
по гидрогеологическим и гидрохимическим показателям, обобщенные 
данные о прогнозных ресурсах и эксплуатационных запасах пресных 
и минеральных подземных вод по областям, артезианским и речным 
бассейнам, обобщенные данные ежегодных гидрогеологических и 
гидрохимических наблюдений за состоянием подземных вод, уровнем 
радиоактивного загрязнения, обобщенные данные ежегодных наблю-
дений за качеством подземных вод, используемых для питьевого и хо-
зяйственно-бытового водоснабжения, по микробиологическим, сани-
тарно-химическим показателям, а также по показателям общей альфа- 
и бета-активности; 

– сведения о местоположении водозаборов и выпусках сточных 
вод, разрешенном и фактическом заборе вод, использовании вод и от-
ведении сточных вод, сооружениях очистки сточных вод, нормативах 
допустимых сбросов и фактических сбросах загрязняющих веществ в 
составе отводимых сточных вод. 

 
 

7.5. Лесной кадастр 
  
Нормативная правовая база. Правовая основа государственного 

лесного кадастра – Лесной кодекс Республики Беларусь (статья 88). 
Порядок ведения государственного лесного кадастра определяется 
Правительством Республики Беларусь. 

Назначение. Данные государственного лесного кадастра исполь-
зуются при государственном управлении лесным хозяйством, органи-
зации его ведения, переводе земель лесного фонда в другие категории 
земель в целях, не связанных с ведением лесного хозяйства и лесо-
пользованием, а также при изъятии и предоставлении земельных 
участков, относящихся к землям лесного фонда, определении разме-
ров платежей за пользование лесным фондом, возмещении вреда ле-
сохозяйственного производства, оценке хозяйственной деятельности 
лесопользователей и юридических лиц, ведущих лесное хозяйство. 
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Владелец и оператор. Владелец – Министерство лесного хозяй-
ства. Оператор – РУП «Белгослес».  

Содержание лесного кадастра. Обновление, формирование и 
постоянное хранение базы данных государственного лесного кадастра 
осуществляется на электронных носителях в РУП «Белгослес» на ос-
новании информации, предоставляемой юридическими лицами, веду-
щими лесное хозяйство, а именно:  

– сведения о регистрации лесного фонда; 
– сведения о структуре государственных лесохозяйственных 

учреждений; 
– сведения о предоставлении земельных участков во временное 

пользование с изъятием из земель лесного фонда; 
– сведения об аренде участков лесного фонда; 
– сведения о землях лесного фонда; 
– сведения о запасах древесины; 
– сведения о распределении лесов по группам и категориям за-

щитности; 
– сведения о средних таксационных показателях и продуктивно-

сти лесов; 
– распределение лесного фонда по типам леса; 
– сведения об избыточно увлажненных и мелиорированных зем-

лях лесного фонда; 
– сведения об особо охраняемых природных территориях и особо 

защитных участках лесного фонда; 
– состояние лесов; 
– сведения о нормативной и фактической заготовке древесины; 
– сведения о лесовосстановлении и лесоразведении; 
– сведения о недревесных ресурсах лесного фонда; 
– экономическая оценка лесных ресурсов. 
Распространение информации. Распространение и интерпрета-

ция информации возможно через географическую информационную 
систему (ГИС) «Лесные ресурсы» на базе программного пакета 
FORMAP 4.0 (версия за сентябрь 2011 г.). ГИС «Лесные ресурсы» поз-
воляет получать интегрированную картографическую и повыдельную 
информацию для решения практических задач по учету лесного фонда, 
текущему планированию рубок леса, лесовосстановлению, противопо-
жарным и лесозащитным мероприятиям, созданию тематических лес-
ных карт распределений насаждений по категориям земель, породам, 
группам возраста, типам леса, эксплуатационному фонду и другим по-
казателям по запросу пользователя; кадастровой оценке лесов; охране 
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окружающей среды; мониторингу лесов и сохранению их биологическо-
го разнообразия; осуществлять внесение текущих изменений в лесном 
фонде, получение в автоматическом режиме различных отчетов, подго-
товку и печать планово-картографических материалов, внесение, учет, 
печать лесосек на основе буссольной съемки, создавать на основе ГИС 
системы спутниковой навигации с использованием GPS (ГЛОНАСС)-
приемников типа Garmin, Trimble и т. д. Данное программное обеспе-
чение установлено во всех областных лесхозах и лесничествах.  

Для обеспечения подготовки специалистов лесного хозяйства 
Республики Беларусь программное обеспечение установлено и в Бе-
лорусском государственном технологическом университете.  

Образец тематической карты, полученной в ГИС «Лесные ре-
сурсы», приведен на рис. 35.  

Рис. 35. Образец тематической карты в ГИС «Лесные ресурсы» 
 
 

7.6. Единый реестр  
государственного имущества 

 
Нормативная правовая база. Правовая основа государственного 

лесного кадастра – Указ Президента Республики Беларусь от 16 фев-
раля 2012 г. № 68 «О создании Единого реестра государственного 
имущества».  
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Содержание реестра. В реестр входят сведения: 
– о республиканских, коммунальных юридических лицах, хозяй-

ственных обществах, созданных в процессе разгосударствления и 
приватизации объектов, находящихся в государственной собственно-
сти, открытых акционерных обществах, созданных в процессе преоб-
разования республиканских и коммунальных унитарных предприятий, 
республиканских государственно-общественных объединениях, кото-
рым передано в безвозмездное пользование государственное имуще-
ство, хозяйственных обществах (товариществах), акции (доли в устав-
ных фондах) которых принадлежат Республике Беларусь и (или)  
административно-территориальным единицам и находятся в опера-
тивном управлении, хозяйственном ведении республиканских, ком-
мунальных юридических лиц, в том числе государственных органов и 
государственных организаций, а также юридических лицах, индиви-
дуальных предпринимателях и физических лицах, которым недвижи-
мое имущество передано в аренду или безвозмездное пользование; 

– о балансовой стоимости государственного имущества (за исклю-
чением жилых домов и жилых помещений), закрепленного на праве 
оперативного управления, хозяйственного ведения за республикански-
ми, коммунальными юридическими лицами, в том числе стоимости  
основных средств, не завершенных строительством капитальных стро-
ений, нематериальных активов, акций (долей в уставных фондах) хо-
зяйственных обществ (товариществ) на 1 января текущего года; 

– о балансовой стоимости государственного имущества, переданно-
го в безвозмездное пользование хозяйственным обществам, созданным в 
процессе разгосударствления и приватизации объектов, находящихся в 
государственной собственности, открытым акционерным обществам, 
созданным в процессе преобразования республиканских и коммуналь-
ных унитарных предприятий, республиканским государственно-общес-
твенным объединениям, в том числе стоимости основных средств, обо-
ротных и прочих внеоборотных активов на 1 января текущего года; 

– о недвижимом имуществе, переданном в аренду или безвоз-
мездное пользование юридическим лицам, индивидуальным предпри-
нимателям и физическим лицам, договорах аренды, безвозмездного 
пользования в отношении этого имущества; 

– о земельных участках, предоставленных республиканским, ком-
мунальным юридическим лицам на праве постоянного пользования. 

Владелец и оператор. Владелец – Госкомимущество Республики 
Беларусь. Оператор и информационный посредник Единого реестра 
государственного имущества – научно-производственное государ-
ственное республиканское унитарное предприятие «Национальное ка-
дастровое агентство».  
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Распространение данных. Данные единого реестра государ-
ственного имущества открытого доступа пока не имеют.  

 
 

Контрольные вопросы 
 

1. На какие категории и зачем делятся земельные ресурсы Рес-
публики Беларусь? 

2. Является ли перевод назначений земельных участков из одних 
категорий в другие земельным девелопментом? 

3. Какой информационный ресурс страны должен хранить сведе-
ния о категориях земель? 

4. Какова была структура категорий земель в Беларуси в 2011 г.? 
5. Как связана структура категорий земель с их гражданским обо-

ротом на рынке недвижимости? 
6. Каким нормативным правовым актом предусмотрен градостро-

ительный кадастр? 
7. Что должно составлять содержание градостроительного кадаст-

ра, какие категории пользователей особенно заинтересованы в его су-
ществовании? 

8. Как связана прозрачность девелоперских деловых процессов с 
содержанием градостроительного кадастра? 

9. Каково основное назначение реестра адресов государственного 
земельного кадастра? 

10. Что такое географический код адреса и внутренний элемент 
адреса объекта недвижимости?  

11. Назовите элементы улично-дорожной сети, образующие адрес. 
12. Какие реестры являются источником информации о внутрен-

них адресах недвижимости? Кто их оператор? 
13. Раскройте структуру адреса объекта недвижимости.  
14. В чей компетенции присвоение адресов и ведение реестра 

адресов? 
15. Назовите владельца и оператора водного кадастра. 
16. Каково содержание водного кадастра? 
17. В форме каких публикаций распространяется информация 

водного кадастра? 
18. Назначение и содержание лесного кадастра. 
19. Как распространяется информация лесного кадастра?  
20. Что такое тематическая карта лесного фонда? 
21. Что составляет содержание единого реестра государственного 

имущества?
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
 
 

Земельное администрирование является условием устойчивого 
развития экономики любой страны. Управление недвижимым имуще-
ством осуществляется путем принятия решений и выполнения дело-
вых процессов на основе данных земельного администрирования.  

В Республике Беларусь информационными ресурсами земельного 
администрирования являются: 

– государственный земельный кадастр в составе Единого реестра 
административно-территориальных единиц; Единого регистра недви-
жимого имущества, прав на него и сделок с ним; реестр цен; регистр 
стоимости и реестр адресов;  

– градостроительный кадастр; 
– земельный кадастр; 
– водный кадастр; 
– единый реестр государственного имущества.  
В рамках лекций по дисциплине «Кадастр и регистр недвижимости» 

студенты получили представление о правовой базе и назначении ука-
занных информационных ресурсов; об их владельцах и операторах; о 
структуре и содержании; об основных целях использования и пользова-
телях; о способах доступа к данным и методах их распространения. 

При ведении кадастров и регистров, связанных с недвижимым 
имуществом, для интерпретации их информации широко используют-
ся современные инструментальные средства: географические инфор-
мационные системы и данные дистанционного зондирования земли с 
космических аппаратов, летательных аппаратов и автомобилей. 

Для ведения государственного земельного кадастра в Республике 
Беларусь создана специальная система государственной регистрации 
недвижимости, прав на него и сделок с ним. Более подробные сведе-
ния об этой системе можно найти в списке основной литературы.  

Будущее кадастров недвижимости, согласно мнению ведущих 
специалистов мира, изложенных в [34], будет развиваться по шести 
следующим основным направлениям.  

1. Переход к более точным измерениям местоположения объек-
тов на местности. 

2. Смещение фокуса внимания с земельных участков на другую 
собственность. По этому направлению выполнено множество работ. 
Для некоторых работ использовался объектно-ориентированный язык 
UML в LADM.  
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3. Переход от двумерных измерений к трех- и четырехмерным. 
Управление имуществом по вертикали постоянно требует моделиро-
вания и визуализации третьего (высота) и четвертого (время) измере-
ний. Эта потребность ведет к переходу от 2D- к 3D- и 4D-мерному  
кадастру. Интерес к 3D-проектированию объектов недвижимости и 
3D-кадастру особенно возрос в 2011 г. Правовые рамки 3D-кадастра, 
начальная регистрация 3D-земельных участков, управление 3D-дан-
ными, визуализация и предоставление 3D-земельных участков – все 
эти вопросы обсуждены на мировом форуме в ноябре 2011 г. Пробле-
мы построения 3D-кадастров постоянно в фокусе внимания семинара 
рабочей группы по земельному администрированию Европейской 
экономической комиссии ООН (WPLA UNECE). 

4. Переход к реальному времени обновления кадастра и получения 
информации из него. Обновление кадастра пока занимает недели или 
месяцы. В то же время мобильные компьютеры, GPS дают компаниям 
по обслуживанию инженерных сетей и другим заинтересованным 
возможность измерений реального масштаба времени в отношении 
собственных сооружений. Новые технологии позволяют обновлять 
кадастр непосредственно во время полевых измерений. Более того, 
проверки он-лайн на непротиворечивость измерений уже внесенным в 
кадастр сведениям могут существенно повысить целостность кадаст-
ра. Эксперты полагают, что в таком кадастре нуждается управление 
чрезвычайными ситуациями, менеджмент на рынке недвижимости, 
фискальные процедуры, навигация.  

5. Преобразование национальных кадастров в интероперабель-
ные системы на региональном и глобальном уровне. Глобализация 
сильно воздействует на различные сложные продукты на рынке не-
движимости, например ипотеку. Кадастровые системы разных стран 
должны достигнуть взаимной интероперабельности (совместимости), 
чтобы интегрировать рынки недвижимости. Это содействует инве-
стиционной привлекательности стран. Некоторые шаги здесь уже 
сделаны. Например, стандартизована базовая модель земельного ад-
министрирования LADM. Европейский союз реализует проект  
«Е-одно окно» EULIS, а также начал проект CROBECO трансгранич-
ного Е-нотариата и Е-регистрации прав и сделок. Страны того же Ев-
ропейского союза строят единую инфраструктуру пространственных 
данных, следуя директиве INSPIRE. Азиатско-Тихоокеанский регион 
через постоянный Комитет по ГИС-инфраструктуре (PCGIAP) также 
проводит предварительные работы по созданию глобальной кадаст-
ровой сети.  
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6. Использование нечетких и динамических границ для объектов 
естественного происхождения. Много интересов в собственности 
связано с естественными явлениями, а не с точными границами 
объектов антропогенного происхождения. Например, природные 
водные объекты, объекты растительного мира, правовое управление 
объектами флоры и фауны. Постоянное движение их границ может 
быть измерено и визуализировано приблизительными, нечеткими 
(fuzzy), границами с использованием данных дистанционного зон-
дирования Земли.  

В [35] делаются следующие основные выводы и рекомендации в 
отношении развития кадастра недвижимости в Республике Беларусь.  

1. В период с 1994 по 2014 гг. в основу развития кадастра недви-
жимости положен технократический подход. Этот же подход исполь-
зован и в двух отечественных программах поэтапного развития систе-
мы государственной регистрации недвижимости, утвержденных пра-
вительством (2003–2008 и 2009–2013 гг.). Такой подход оказался 
удачным и обеспечивает быстрое развитие национальных кадастро-
вых систем во всем мире, в том числе в Беларуси. Беларусь по разделу 
«регистрация собственности» (ЕГРНИ) в рейтинге Всемирного банка 
занимает третье место в мире.  

2. Дискуссии в отношении будущего кадастра показывают, что на 
первый план выходят не столько соображения технологий, сколько 
соображения экономики и эффективности использования кадастра не-
движимости. Экономика требует расширения функций кадастра и 
снижение издержек на его ведение.  

3. С учетом вышеупомянутых прогнозов глобализации и интеро-
перабельности кадастровых систем различных стран в дальнейшем 
развитии отечественного кадастра целесообразно опираться на модель 
кадастра, специфицированной международным стандартом ISO 19152 
«Land Administration Domain Model».  

4. Перспективы отечественного кадастра недвижимости в форме 
ЕГРНИ состоят в расширении функций и интеграции с иными про-
странственными данными страны. Учитывая достижения отечествен-
ной системы государственной регистрации недвижимости (3 место в 
мире в рейтинге всемирного банка), наличие мощной организацион-
ной и IT-инфраструктуры, представляется перспективным расширить 
эту систему функциями ведения градостроительного, водного и лес-
ного кадастра. Тем более что градостроительный кадастр, несмотря 
на наличие законодательства (Закон Республики Беларусь от 5 июля 
2004 г. № 300-З «Об архитектурной, градостроительной и строитель-
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ной деятельности в Республике Беларусь»), так и не создан, а водный 
и лесной кадастры существенно отстали в своем развитии от ЕГРНИ. 
Для такого направления развития есть полные основания, поскольку 
обособленные водные объекты, леса, многолетние насаждения отече-
ственным законодательством отнесены к недвижимым вещам. Гра-
ницы таких объектов в кадастре могут быть нечеткими. Особое зна-
чение имеет учет в таком кадастре проектируемых и строящихся 
объектов, регламентов градостроительного развития и использования 
территорий.  

5. С учетом вышеупомянутых прогнозов развития данных  
дистанционного зондирования Земли и математических методов рас-
познавания изображений возможности отечественной системы госу-
дарственной регистрации недвижимости целесообразно расширить 
функцией независимого мониторинга изменений на местности с по-
следующим проведением полевого контроля выявленных изменений 
местными исполнительными органами.  

6. Отечественный кадастр должен в большей степени поддержи-
вать рынок недвижимости. Функции обеспечения гражданского обо-
рота прав на недвижимость должны быть дополнены новыми серви-
сами в поддержку бизнес-процессов девелоперской и инвестиционной 
деятельности. 

7. Самые интересные перспективы кадастра недвижимости целе-
сообразно связывать с переходом к государственной регистрации не-
движимости на основе электронных документов с использованием до-
веренных информационных посредников. Реализация этой цели имеет 
множество достоинств: снижение издержек (за счет основного и 
вспомогательного персонала, за счет экономии площадей архивов и 
помещений для приема посетителей и др.), экстерриториальность ре-
гистрации, возможность регистрации он-лайн и др. При этом проце-
дуры государственной регистрации можно, как это делается в некото-
рых странах, передать так называемым авторизованным лицам: бан-
кам (ипотека), судам (аресты и запрещения).  

8. Представляется, что прогнозы в отношении 3D-кадастра, ре-
ального масштаба времени измерений для отечественного кадастра 
недвижимости в ближайшее десятилетие не будут актуальными. Ре-
комендации в отношении смещения фокуса внимания с земельных 
участков на другую собственность для Беларуси также не актуальны 
по той причине, что здесь всегда иные, а не земельные участки, виды 
недвижимости (капитальные сооружения, изолированные помещения) 
были приоритетом государственного учета. 
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