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ОБОСНОВАНИЕ

необходимости принятия проекта Закона Республики Беларусь ”О внесении дополнений и изменений в некоторые законы Республики Беларусь по вопросам земельных отношений“
Проект Закона Республики Беларусь ”О внесении дополнений и изменений в некоторые законы Республики Беларусь по вопросам земельных отношений“ (далее – проект Закона) разработан во исполнение:

подпункта 1.1 пункта 1 плана мероприятий по реализации Указа Президента Республики Беларусь от 26 декабря 2017 г. № 463 
”О совершенствовании порядка изъятия и предоставления земельных участков“ (далее – Указ № 463), утвержденного Заместителем 
Премьер-министра Республики Беларусь Русым М.И. 17 января 
2018 г. № 06/100-409, 307-17/41;

подпункта 1.1 пункта 1 плана мероприятий по реализации положений Декрета Президента Республики Беларусь от 23 ноября 
2017 г. № 7 ”О развитии предпринимательства“ (далее – Декрет № 7), утвержденного Первым заместителем Премьер-министра Республики Беларусь Матюшевским В.С. 29 декабря 2017 г. № 11/100-371/243;

подпункта 1.1 пункта 1 плана мероприятий по приведению нормативных правовых актов в соответствие с Указом Президента Республики Беларусь от 28 февраля 2018 г. № 91-дсп ”О структуре и численности государственных органов“, утвержденного Первым заместителем Премьер-министра Республики Беларусь Матюшевским В.С. 26 марта 2018 г. № 09/18;
поручений Совета Министров Республики Беларусь от 17 ноября 
2017 г. № 06/307-373/13455р, от 27 марта 2018 г. № 11/143-15/3581р 
и от 20 апреля 2018 г. № 06/111-395/4583р;

пункта 11 Прокола заседания межведомственной рабочей группы по вопросам обеспечения равных прав граждан Беларуси и России, состоявшегося 14 марта 2018 г. в Постоянном Комитете Союзного государства.
Кроме того, проект Закона направлен на приведение Кодекса Республики Беларусь о земле (далее – Кодекс о земле) в соответствие с нормами Лесного кодекса Республики Беларусь от 24 декабря 2015 года (далее – Лесной кодекс) и Указа Президента Республики Беларусь 
от 16 октября 2017 г. № 376 ”О мерах по совершенствованию контрольной (надзорной) деятельности“ (далее – Указ № 376), а также предусматривает внесение отдельных изменений и дополнений в Кодекс о земле, вызванных практикой его применения.

С учетом требований Указа № 463 уточнен перечень лиц, которым земельные участки предоставляются в постоянное пользование для содержания и обслуживания недвижимого имущества совместного домовладения.
Проектом Закона корректируются нормы Кодекса о земле в части установления поэтапного перехода на исчисление платы за предоставление земельных участков  в частную собственность и платы за право заключения договоров аренды земельных участков, исходя из кадастровой стоимости земельных участков в белорусских рублях. 
В соответствие с Указом № 463 приведена также статья 31¹ Кодекса о земле и дополнена случаями, когда не взимается плата за право заключения договоров аренды земельных участков при предоставлении земельных участков, находящихся в государственной собственности, и заключении договоров аренды земельных участков на новый срок.

В Кодекс о земле внесены изменения и дополнения о сведениях                             и условиях, которые согласно данному Указу должны быть указаны                           в решении об изъятии и предоставлении земельного участка.
Проектом Закона уточнено в соответствии с этим Указом целевое назначение земельных участков, предоставляемых гражданам, занимающимися народными художественными ремеслами.
В связи с введением Указом № 463 нормы, объединяющей процедуру разработки проекта отвода земельного участка и процедуру установления его границы на местности в одну процедуру, проектом Закона предусматриваются соответствующие изменения в Кодекс о земле.
Названный Указ устанавливает, что использование земельных участков, предоставленных до 1 января 2008 г. организациям, осуществляющим эксплуатацию жилищного фонда и (или) оказывающим жилищно-коммунальные услуги, для обслуживания объектов недвижимого имущества жилищного фонда, до установленного законодательными актами срока оформления документа, удостоверяющего право на такие земельные участки, не является самовольным занятием. В связи с этим проектом Закона внесены изменения в статью 72 Кодекса о земле. 

Подпунктом 5.12 пункта 5 Декрета № 7 с учетом примечания 32 к этому подпункту предусматривается возможность для индивидуальных предпринимателей и юридических лиц использовать для размещения производственных, торговых объектов, объектов общественного питания, объектов бытового обслуживания, офисных помещений объекты недвижимого имущества по назначению, отличному от назначения, указанного в документах единого государственного регистра недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним, если при этом не требуется проведение строительно-монтажных работ по реконструкции капитального строения (здания, сооружения) и не нарушаются права и законные интересы граждан, индивидуальных предпринимателей и юридических лиц.

Статьей 5 Кодекса о земле в свою очередь определены такие основные принципы земельных отношений как принцип единства судьбы земельного участка и расположенных на нем капитальных строений (зданий, сооружений), а также принцип использования земельных участков по целевому назначению.

В связи с этим, статья 69 Кодекса о земле дополняется нормой,  предусматривающей, что в случае если на земельном участке расположены капитальные строения (здания, сооружения), за исключением жилых домов, используемые для размещения производственных, торговых объектов, объектов общественного питания, объектов бытового обслуживания, офисных помещений, и при этом назначение этих капитальных строений (зданий, сооружений) отличается от назначения, указанного в документах единого государственного регистра недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним, и не требуется проведение строительно-монтажных работ по реконструкции капитального строения (здания, сооружения),  землепользователь вправе использовать эти земельные участки без изменения их целевого назначения, если при этом не нарушаются права и законные интересы граждан, индивидуальных предпринимателей   и юридических лиц.

В отношении использования по иному назначению одноквартирных жилых домов, а также квартир в блокированных и многоквартирных жилых домах предусмотренное Кодексом о земле правовое регулирование сохраняется.

Справочно:

Часть одиннадцатая статьи 69 Кодекса о земле предусматривает, что землепользователи земельных участков, предоставленных для строительства и (или) обслуживания жилого дома, обслуживания зарегистрированной организацией по государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним квартиры                        в блокированном жилом доме, ведения личного подсобного хозяйства, имеют право одновременно с использованием указанных земельных участков по установленному целевому назначению использовать                    их с соблюдением законодательства об архитектурной, градостроительной и строительной деятельности без изменения их целевого назначения и без осуществления реконструкции одноквартирных, блокированных жилых домов и квартир в их составе, нежилых построек для ремесленной деятельности, деятельности по оказанию услуг в сфере агроэкотуризма, предпринимательской деятельности на основании решения Минского городского, городских (городов областного, районного подчинения), районных, сельских, поселковых исполнительных комитетов                             в соответствии с их компетенцией по изъятию и предоставлению земельных участков.
С учетом положений Указа № 376, а также Указа Президента Республики Беларусь от 28 февраля 2018 г. № 91-дсп ”О структуре и численности государственных органов“ (далее – Указ № 91-дсп), предусматривающего создание в местных исполнительных комитетах структурных подразделений в виде комитетов, главных управлений, управлений, отделов, секторов, исходя из численности работников этих структурных подразделений, проектом Закона вносятся изменения в этой части в статьи 27, 28, 29 и 90 Кодекса о земле. При этом вопросы осуществления государственного контроля за использованием и охраной земель местными исполнительными комитетами комплексно будут урегулированы в Указе Президента Республики Беларусь от 11 декабря 2009 г. № 622 ”О совершенствовании порядка регулирования земельных отношений и осуществления государственного контроля за использованием и охраной земель“ в рамках его приведения в соответствие с Указами № 376 и № 91-дсп.
В целях обеспечения комплексной корректировки законодательных актов и приведения их в соответствие с Указом № 91-дсп проектом Закона вносятся соответствующие изменения в Закон Республики Беларусь 
от 26 мая 2012 года ”О правовом режиме территорий, подвергшихся радиоактивному загрязнению в результате катастрофы на Чернобыльской АЭС“. При этом, поскольку наименования структурных подразделений определяются местными исполнительными комитетами исходя из численности работников создаваемых подразделений (комитеты, главные управления, управления, и иные), указание в названном Законе на них предусмотрено как на структурные подразделения местных исполнительных и распорядительных органов, реализующих единую государственную политику в области использования и охраны земель.

Поскольку в соответствии со статьей 25 Закона Республики Беларусь от 30 декабря 2015 года ”О государственно-частном партнерстве“ государственный партнер вправе принимать на себя обязательство предоставить частному партнеру в соответствии с законодательством Республики Беларусь об охране и использовании земель во временное пользование земельные участки, на которых располагаются или должны располагаться объекты инфраструктуры, для исполнения обязательств, предусмотренных соглашением о государственно-частном партнерстве, проектом Закона в целях обеспечения полноты правового регулирования предусматривается внесение соответствующего дополнения в статью 16 Кодекса о земле.

Согласно статье 16 Лесного кодекса предусмотрено иное деление лесов по категориям по сравнению с порядком, предусмотренным ранее Лесным кодексом Республики Беларусь от 14 июля 2000 года. В связи с этим, соответствующие изменения вносятся проектом Закона в статьи 
24, 35, 38 и 46 Кодекса о земле. При этом, учитывая, что при принятии решений об изъятии и предоставлении земельных участков могут учитываться лесоустроительные проекты, утвержденные в установленном порядке до вступления в силу Лесного кодекса, в которых предусмотрено иное деление лесов по сравнению с предусмотренным статьей 16 Лесного кодекса, соответствующие особенности учтены в абзаце восьмом пункта 14 проекта Закона.

В целях обеспечения согласованности положений Кодекса о земле 
со статьями 37 и 371 Закона Республики Беларусь от 14 июня 2003 года 
”О растительном мире“, пункт 35 Кодекса о земле дополняется нормой, устанавливающей необходимость отражения в решении об изъятии и предоставлении земельного участка также условий удаления и пересадки объектов растительного мира, осуществления компенсационных посадок либо компенсационных выплат стоимости удаляемых объектов растительного мира.
Во исполнение поручения Совета Министров Республики Беларусь от 27 марта 2018 г. № 11/143-15/3581р в связи с отсутствием нормативного регулирования вопросов определения размера долей землепользователей неделимого земельного участка в случае, когда на таком земельном участке расположено несколько принадлежащих им капитальных строений, статьи 69 и 70 Кодекса о земле с учетом правоприменительной практики дополняются нормами, предусматривающими выполнение землепользователями прав и обязанностей, предусмотренных указанными статьями Кодекса о земле, исходя из долей в праве на земельный участок, рассчитанных путем деления площади застройки принадлежащих им капитальных строений на площадь застройки капитальных строений, расположенных на этом земельном участке.
В связи с возникающими в практической деятельности вопросами,  исходя из поступающих обращений заинтересованных лиц, проектом Закона предусмотрены также следующие изменения и дополнения Кодекса о земле:

1. На практике имеют место случаи, когда земельный участок предоставлен либо приобретен в частную собственность до вступления в брак одним из супругов либо получен им в период брака в дар либо в порядке наследования, то есть, исходя из норм законодательства, является собственностью только этого супруга.

В последующем, в период брака на данном земельном участке осуществляется строительство жилого дома, который согласно нормам статьи 259 Гражданского кодекса Республики Беларусь (далее – ГК) и статьи 23 Кодекса Республики Беларусь о браке и семье (далее – КоБС) является их совместной собственностью.

При расторжении брака и разделе совместно нажитого имущества складывается ситуация, при которой в отношении жилого дома возникает общая долевая собственность, а земельный участок остается в собственности одного лица, что нарушает принцип единства судьбы земельного участка и расположенного на нем капитального строения, установленный статьей 5 Кодекса о земле.

Кроме того, в такой ситуации бывший супруг, не имея доли в праве собственности на земельный участок, не имеет возможности реализовать надлежащим образом свои права собственника в отношении жилого дома, так как остается нерешенным вопрос в отношении земельного участка, занятого принадлежащей ему частью жилого дома.

Предусмотренный статьей 19 Кодекса о земле земельный сервитут в рассматриваемой ситуации не может быть применен, поскольку он направлен на обеспечение прохода, проезда, прокладки и эксплуатации газопроводов, нефтепроводов, воздушных и кабельных линий электропередачи, связи и других подобных сооружений и его установление не должно лишать правообладателя земельного участка возможности использования его для собственных нужд.

Расположение же на земельном участке части капитального строения, принадлежащего иному лицу, фактически лишает собственника земельного участка возможности его использования для собственных нужд.

Кроме того, имеются основания для отказа в осуществлении государственной регистрации права собственности бывшего супруга на долю в праве собственности на жилой дом, исходя из норм статьи 59 Закона Республики Беларусь от 22 июля 2002 года ”О государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним“, устанавливающей, что если в соответствии с законодательством Республики Беларусь права, ограничения (обременения) прав являются связанными между собой (переход права собственности на капитальное строение (здание, сооружение) и возникновение, переход, прекращение права, ограничения (обременения) права на земельный участок), 
то их государственная регистрация осуществляется одновременно.
Частью третьей пункта 2 статьи 259 ГК и частью третьей статьи 26 КоБС установлено, что имущество каждого из супругов может быть признано их общей совместной собственностью, если будет установлено, что в период брака за счет общего имущества супругов или личного имущества другого супруга были произведены вложения, значительно увеличивающие стоимость этого имущества.

Учитывая изложенное и принимая во внимание, что стоимость земельного участка в случае его благоустройства, обеспечения необходимой инженерной инфраструктурой, возведения на нем жилого дома существенно увеличивается, проектом Закона предлагается дополнить указанные статьи ГК и КоБС нормами, устанавливающими, что земельный участок одного из супругов может быть признан их совместной собственностью супругов, если в период брака за счет общего имущества супругов или личного имущества другого супруга на нем возведено капитальное строение (здание, сооружение), в том числе не завершенное строительством, и иное не предусмотрено Брачным договором.
Необходимо также отметить, что стоимость строительства жилого дома в абсолютном большинстве своем во много раз превышает кадастровую стоимость земельного участка. 

Предложенная норма соответствует общим принципам брачно-семейного законодательства и позволит при разделе совместно нажитого имущества в описанной ситуации обеспечить соблюдение также норм земельного законодательства, законодательства о государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним, прав и законных интересов обоих супругов.

В целях обеспечения комплексного разрешения данного вопроса, учитывая, что зачастую его урегулирование осложняются тем, что один из супругов является иностранным гражданином либо лицом без гражданства и, исходя из положений статьи 12 Кодекса о земле, может получить земельные участки в частную собственность только в порядке наследования, проектом Закона предлагается предоставить возможность перехода к иностранному гражданину и лицу без гражданства права частной собственности на земельный участок в случае признания земельного участка совместной собственностью супругов, если в период брака за счет общего имущества супругов или личного имущества иностранного гражданина или лица без гражданства на нем было возведено капитальное строение (здание, сооружение), в том числе не завершенное строительством.

2. Согласно статьям 12 и 14 Кодекса о земле земельные участки могут находиться соответственно в частной собственности или пожизненном наследуемом владении иностранных граждан, лиц без гражданства, являющихся родственниками наследодателя, в случае получения ими по наследству земельных участков, предоставленных наследодателю соответственно в частную собственность или пожизненное наследуемое владение.

В то же время, на практике имеют место случаи, когда земельный участок, на котором расположен перешедший иностранному гражданину, лицу без гражданства жилой дом или квартира в нем, дача, садовый домик, не был надлежащим образом наследодателем оформлен.

В связи с этим, в целях обеспечения единообразного подхода к определению вида вещного права на земельный участок в случае наследования иностранным гражданином, лицом без гражданства расположенного на нем капитального строения или изолированного помещения, и во исполнение поручения Совета Министров Республики Беларусь от 17 ноября 2017 г. № 06/307-373/13455 проектом Закона вносятся изменения в статьи 12 и 14 Кодекса о земле и предусматривается возможность предоставления иностранным гражданам и лицам без гражданства соответственно на праве частной собственности или пожизненного наследуемого владения земельного участка, на котором расположены перешедшие им по наследству жилой дом, квартира, дача, садовый домик, зарегистрированная доля в праве собственности на эти объекты, если иностранные граждане и лица без гражданства являются родственниками наследодателя и права наследодателя на земельный участок при жизни не были оформлены.
3. В соответствии с Кодексом о земле в случае приобретения иностранным гражданином или лицом без гражданства в порядке, предусмотренном законодательством, зарегистрированной доли в праве собственности на жилой дом, квартиру в блокированном жилом доме, граждане Республики Беларусь – обладатели остальных зарегистрированных долей в праве собственности на эти объекты вынуждены ”терять“ право частной собственности или пожизненного наследуемого владения на земельный участок, на котором такие объекты расположены, и оформлять земельный участок вместе с иностранным гражданином или лицом без гражданства на праве аренды.. 
Подобные ситуации крайне негативно сказываются на правах граждан Республики Беларусь. Зачастую разрешение вопроса с оформление прав на земельный участок возможно только в судебном порядке.
В целях обеспечения возможности реализовать гражданами Республики Беларусь предоставленные им законодательством права в отношении земельного участка, проектом Закона предлагается предусмотреть возможность нахождения у иностранного гражданина и лица без гражданства доли в праве частной собственности на земельный участок в случае приобретения ими зарегистрированных долей в праве собственности на земельный участок и расположенные на нем жилой дом, квартиру, дачу, садовый домик, если правообладателями иных долей в праве собственности на эти объекты являются граждане Республики Беларусь.

Аналогичный подход предлагается предусмотреть и в отношении права пожизненного наследуемого владения.
4.Абзацем пятым части второй статьи 16 Кодекса о земле предусмотрено, что во временное пользование земельные участки предоставляются юридическим лицам Республики Беларусь для добычи общераспространенных полезных ископаемых, в том числе торфа, строительства объектов, необходимых для их переработки и хранения,                   а также для использования геотермальных ресурсов недр и сушки лигнина, для добычи стратегических полезных ископаемых, полезных ископаемых ограниченного распространения при наличии горного отвода, строительства объектов, необходимых для их переработки и хранения, – на срок, установленный законодательством об охране и использовании недр для указанных целей.

В то же время при предоставлении земельных участков для таких целей в аренду взимается плата за право заключения договора аренды земельных участков на основании их кадастровой стоимости.

В этой связи, и с учетом поручений Президента Республики Беларусь, предусматривается корректировка данной нормы, предусматривающее предоставление земельных участков во временное пользование для этих целей государственным организациям или организациям с долей государства в уставном фонде более 50 процентов.
5. Статьями 16, 20, 21 и 42 Кодекса о земле определено, что земельные участки для огородничества, сенокошения и выпаса сельскохозяйственных животных предоставляются гражданам на праве временного пользования. 

В целях обеспечения согласованности нормативных предписаний в Кодексе о земле, проектом Закона вносятся соответствующие изменения в абзац восьмой части третьей статьи 311 Кодекса о земле.
6. Согласно части девятой статьи 51 Кодекса о земле в пригородных зонах г. Минска и областных центров запрещаются, если иное 
не установлено Президентом Республики Беларусь, отчуждение (купля-продажа, мена, дарение) предоставленных в частную собственность для коллективного садоводства земельных участков, в том числе земельных участков, образованных в результате их раздела, слияния, а также отчуждение капитальных строений (зданий, сооружений), незавершенных законсервированных капитальных строений, расположенных 
на земельных участках, предоставленных для коллективного садоводства, 
в том числе на земельных участках, образованных в результате их раздела, слияния, до истечения пяти лет со дня государственной регистрации возникновения прав на такие земельные участки, за исключением отчуждения земельных участков и (или) расположенных на них капитальных строений (зданий, сооружений), незавершенных законсервированных капитальных строений местным исполнительным комитетам.

Вместе с тем, в практической деятельности имеют место случаи, когда граждане в силу обстоятельств (направление на работу (службу) в другую местность, потеря кормильца в семье, получение I или II группы инвалидности и прочие обстоятельства) не могут использовать эти земельные участки. Их отчуждение другим лицам, 
за исключением исполкомов, законодательством запрещается. В целях недопущения неиспользования земельных участков и вовлечения 
их в оборот предлагается дополнить статью 51 Кодекса о земле нормами, предусматривающими возможность произвести отчуждение гражданами указанных земельных участков, а также капитальных строений (зданий, сооружений), незавершенных законсервированных капитальных строений другим лицам в исключительных случаях и при соблюдении определенных условий.
Помимо этого, часть шестая статьи 51 Кодекса о земле дополняется нормой, предусматривающей возможность отчуждения земельных участков, находящихся в частной собственности и предоставленных для строительства и (или) обслуживания капитальных строений (зданий, сооружений), до получения их собственниками документов, удостоверяющих право на расположенные на этих участках капитальные строения (здания, сооружения) в процессе исполнения судебных решений.

7. Согласно статье 511 Кодекса о земле не допускается отчуждение земельных участков, предоставленных гражданам как состоящим на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, и (или) возведенных на них жилых домов, объектов недвижимости, образованных в результате их раздела, слияния или вычленения из них (долей в праве собственности на указанные объекты), до истечения восьми лет со дня государственной регистрации таких домов, за исключением отчуждения местным исполнительным комитетам. В то же время, в практической деятельности имеют место случаи передачи таких объектов в залог в качестве обеспечения заключенных с физическими лицами договоров займа. Учитывая предусмотренный статьей 511 Кодекса о земле запрет отчуждения, в целях недопущения заключения притворных сделок, поскольку залогодержатель вправе в случаях, предусмотренных законодательством, оставить предмет залога за собой, статья 511 Кодекса             о земле проектом Закона дополняется частью, предусматривающей, что до истечения восьми лет со дня государственной регистрации жилых домов, возведенных на земельных участках, предоставленных гражданам как состоящим на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, эти дома, объекты недвижимости, образованные в результате их раздела, слияния или вычленения из них (доли в праве собственности на указанные объекты), а также незавершенные законсервированные капитальные строения, расположенные на земельных участках, предоставленных гражданам как состоящим на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, могут быть предметом ипотеки только в качестве обеспечения возврата кредита, предоставленного на строительство такого жилого дома, и процентов по нему.
8. Для обеспечения полноты правового регулирования, учитывая предусмотренный статьей 10 Кодекса о земле запрет на раздел земельных участков, предоставленных для строительства (строительства и обслуживания) капитальных строений, а также изменение их целевого назначения до завершения строительства капитальных строений, в статью 56 Кодекса о земле проектом Закона вносятся соответствующие дополнения.
9. Действующей редакцией статьи 79 Кодекса о земле предусмотрены землеустроительные мероприятия по созданию и ведению земельно-информационной системы (далее – ЗИС). С учетом развития цифровых технологий, возрастающего спроса потребителей                                  на содержащуюся в ЗИС информацию, а также для улучшения качества               и функциональных свойств ЗИС необходимо ее дальнейшее совершенствование. В связи с этим в части третьей статьи 79 Кодекса                   о земле уточняется содержание работ по ведению ЗИС,  в том числе путем отнесения к ним мероприятий по ее обновлению. 

Предусмотренные проектом Закона отдельные изменения носят редакционный характер и направлены на приведение в соответствие с законодательством используемой Кодексом о земле терминологии.
Реализация норм проекта Закона не потребует выделения дополнительных бюджетных средств.

Председатель комитета
А.А.Гаев
