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Приложение

Разъяснения 
по вопросу применения пункта 10 Положения о порядке распоряжения государственным имуществом, утвержденного 
Указом Президента Республики Беларусь от 19 сентября 2022 г. № 330
 (далее – Положение)
1. В соответствии с частью первой пункта 10 Положения отчуждение (за исключением отчуждения на основании пункта 11 Положения, а также арендаторам (ссудополучателям)) находящихся в государственной собственности объектов недвижимости может осуществляться в том числе без наличия документов, удостоверяющих государственную регистрацию создания таких объектов, возникновения прав, ограничений (обременений) прав на них: 
при наличии технического паспорта – по фактическому состоянию с проведением либо без проведения проверки характеристик этих объектов (за исключением случаев отчуждения по рыночной стоимости, при которых необходимо наличие ведомости технических характеристик); 

при отсутствии технического паспорта – при наличии ведомости технических характеристик;

невозможности изготовления ведомости технических характеристик – при наличии паспорта неиспользуемого объекта, форма и порядок изготовления которого определяются Государственным комитетом по имуществу (далее – Госкомимущество).
Таким образом, пунктом 10 Положения предусмотрена возможность отчуждения находящихся в государственной собственности объектов недвижимости как по фактическому состоянию на основании технического паспорта без проведения проверки его характеристик, так и на основании ведомости технических характеристик, составляемой по результатам технической инвентаризации или проверки характеристик недвижимого имущества, а также в случае невозможности изготовления ведомости технических характеристик – на основании паспорта неиспользуемого объекта.

Справочно.

Ведомость технических характеристик – итоговый технический документ, содержащий описание фактического состояния, сведения о составе, площади и других характеристиках, адресе (местонахождении) и другие данные об объекте недвижимого имущества, построенном с нарушением законодательства и (или) не принятом в эксплуатацию в установленном законодательством порядке.
Паспорт неиспользуемого объекта – документ, составляемый территориальной организацией по государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним в отношении неиспользуемого имущества, содержащий описание его фактического состояния.
Под фактическим состоянием объекта недвижимости понимается текущее состояние объекта, в том числе отличное от характеристик, зафиксированных в документах единого государственного регистра недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним (далее – регистр недвижимости).

Справочно.

Осуществление государственной регистрации изменения объекта недвижимого имущества для цели его отчуждения является возможным, но не обязательным. 
При наличии в правоудостоверяющих и иных документах на объект недвижимого имущества, предлагаемый к продаже, необходимой информации для подтверждения правильности внутренней оценки, по мнению Госкомимущества, внесение изменений в технический паспорт на этот объект не является обязательным. 
Перечень документов, необходимых для подготовки проекта соответствующего решения об отчуждении объекта недвижимости, предусмотрен подпунктом 8.1 пункта 8 порядка подготовки проектов решений о распоряжении имуществом, находящимся в собственности Республики Беларусь, а также о приобретении имущества в собственность Республики Беларусь, установленного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 14 ноября 2019 г. № 767.

2. До отчуждения объектов недвижимости, на которые отсутствуют документы, удостоверяющие государственную регистрацию их создания, продавец (передающая сторона) обеспечивает проведение технической инвентаризации объектов недвижимости и составление на них ведомостей технических характеристик либо составление паспорта неиспользуемого объекта.
Справочно.

Паспорт неиспользуемого объекта составляется в случае невозможности изготовления ведомости технических характеристик. 

В свою очередь покупатель (приобретатель) возмещает продавцу (передающей стороне) средства, затраченные на проведение  данных работ, в сроки, определенные в договоре купли-продажи (безвозмездной передачи), на основании части третьей пункта 10 Положения.

При наличии ведомости технических характеристик на объект недвижимости, но в связи с изменением его технических характеристик (в результате надстройки, пристройки, перестройки объекта недвижимого имущества, гибели или уничтожения его части, изменении назначения объекта недвижимого имущества, его частей (включая отдельные помещения) и (или) его принадлежностей, а также при строительстве или сносе принадлежностей объекта недвижимого имущества) по сравнению с характеристиками, зафиксированными в ней ранее, до отчуждения этого объекта рекомендуем балансодержателю обеспечить составление актуальной ведомости технических характеристик на объект недвижимости, в том числе в целях обеспечения возможности последующего информирования потенциальных покупателей о фактическом состоянии объекта. 
Договор купли-продажи (безвозмездной передачи) объектов недвижимости, проданных на основании пункта 10 Положения, считается заключенным с даты его подписания сторонами, а его государственная регистрация осуществляется:

· если недвижимое имущество ранее не было зарегистрировано:

  одновременно с государственной регистрацией создания отчужденных объектов недвижимости, возникновения прав, ограничений (обременений) прав на них по заявлению покупателя (приобретателя), подаваемому не позднее одного года с даты передачи этих объектов, на основании технического паспорта, договора купли-продажи и передаточного акта; 
после завершения строительства объектов недвижимости, на которые невозможно изготовление технического паспорта в связи с их техническим состоянием, одновременно с государственной регистрацией создания таких объектов, возникновения прав, ограничений (обременений) прав на них по заявлению покупателя (приобретателя);

· если недвижимое имущество ранее было зарегистрировано –  в общем порядке, с учетом правовых предписаний части тринадцатой пункта 10 Положения. 

3. В соответствии с частью тринадцатой пункта 10 Положения выявление территориальной организацией по государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним несоответствия указанных в части первой  пункта 10 Положения объектов недвижимости данным документов регистра недвижимости не является основанием для отказа в приеме документов, представленных для совершения регистрационных действий, в совершении этих регистрационных действий, а также в удостоверении регистратором документов, являющихся основанием для государственной регистрации сделки с недвижимым имуществом.
Частью шестой пункта 10  Положения установлено, что при продаже неиспользуемого имущества по фактическому состоянию без проведения проверки его характеристик и обращении покупателя в течение двух месяцев с даты заключения договора купли-продажи в территориальную организацию по государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним за проведением проверки характеристик этого имущества выявленные расхождения согласно составленной ведомости технических характеристик не признаются самовольным строительством.
Исходя из указанной нормы, выявленные в ходе проведения проверки характеристик по заявлению покупателя расхождения не будут признаны самовольным строительством только в случае продажи объекта недвижимого имущества при наличии технического паспорта по фактическому состоянию без проведения проверки характеристик этого объекта.

В указанном случае соответствующим местным исполнительным комитетом решение о принятии самовольной постройки в эксплуатацию и ее государственной регистрации в установленном порядке принимается без применения штрафных санкций в отношении приобретателя самовольной постройки.

4. В случае продажи объектов недвижимости по техническому паспорту с проведением проверки характеристик либо по актуальной ведомости технических характеристик, по мнению  Госкомимущества, обращение покупателя в территориальную организацию по государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним за повторным проведением проверки характеристик этого имущества нецелесообразно, поскольку данная проверка уже была проведена до продажи объекта по заявлению его балансодержателя.

В этом случае о возможном несоответствии фактического состояния объектов недвижимого имущества итоговым техническим документам и необходимости узаконения изменений объекта в установленном порядке необходимо предупреждать потенциального покупателя до продажи объекта.

При этом во избежание нарушения прав и законных интересов покупателя в случае выявления признаков самовольного строительства и непринятия продавцом мер по его узаконению до принятия собственником решения об отчуждении имущества продавцом должен быть проработан вопрос о возможности принятия соответствующим исполкомом решения о принятии самовольной постройки в эксплуатацию и ее государственной регистрации в установленном порядке по заявлению покупателя. 

До продажи объекта недвижимого имущества продавцом также должен быть проработан вопрос возможности предоставления покупателю недвижимого имущества дополнительного земельного участка, необходимого для обслуживания объекта, в случае, если часть объекта либо его составные части и принадлежности расположены за пределами границы предоставленного земельного участка и земельный участок под отчуждаемый объект не сформирован по заявлению продавца.
Справочно.

Вопрос возможности предоставления покупателю дополнительного земельного участка должен прорабатываться в том числе с учетом категории земель смежного земельного участка (например, изъятие и предоставление земельных участков из сельскохозяйственных земель сельскохозяйственного назначения, лесных земель лесного фонда для целей, не связанных с назначением этих земель, а также перевод таких земель в иные категории допускаются для размещения объектов недвижимого имущества в случаях, когда такое размещение согласовано Президентом Республики Беларусь).
При осуществлении такой продажи в извещении о проведении торгов и информации об объявленных торгах и предмете торгов необходимо дополнительно указывать о наличии самовольного строительства, подлежащего узаконению покупателем (в сведениях о недвижимом имуществе), а также о возможности предоставления  покупателю недвижимого имущества дополнительного земельного участка, необходимого для обслуживания объекта.

При этом отмечаем, что норма части седьмой пункта 10  Положения применяется только в случае продажи объекта недвижимого имущества при наличии технического паспорта по фактическому состоянию без проведения проверки характеристик этого объекта.

Во всех остальных случаях предоставление дополнительного земельного участка будет осуществляться в установленном законодательством об охране и использовании земель порядке.
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