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СИСТЕМА СУБЪЕКТОВ АДМИНИСТРАТИВНО-ПРАВОВОГО РЕГУЛИРОВАНИЯ 
РИЭЛТЕРСКОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ В РЕСПУБЛИКЕ БЕЛАРУСЬ

В статье проведен анализ субъектов административно-правового регулирования риэлтерской деятельности. 
Отмечена необходимость расширения полномочий Министерства юстиции Республики Беларусь путем предо-
ставления функции координации деятельности других республиканских органов государственного управления 
в сфере государственного регулирования риэлтерской деятельности. На основе анализа действующего белорус-
ского законодательства о риэлтерской деятельности, полномочий органов государственного управления в ука-
занной сфере предложена классификация субъектов административно-правового регулирования риэлтерской де-
ятельности в Республике Беларусь. 

E. N. MAZANIK, N. I. RUDOVICH 

SYSTEM OF SUBJECTS OF ADMINISTRATIVE AND LEGAL REGULATION OF ESTATE 
ACTIVITY IN THE REPUBLIC OF BELARUS

In the article the analysis of subjects of administrative and legal regulation of realtor activity is carried out. The necessity 
of expansion of powers of the Ministry of Justice of the Republic of Belarus by providing activity of other republican state 
bodies to function of coordination in the sphere of state regulation of realtor activity is noted. On the basis of the analysis 
of the Belarusian legislation on estate activity in force, powers of state bodies in the specifi ed sphere the classifi cation of 
subjects of administrative and legal regulation of estate activity in the Republic of Belarus is offered.

Введение

Развитие рынка риэлтерских услуг, позволяющего опти-

мизировать экономические отношения в сфере недви-

жимости, повысить уровень юридической защиты имуще-

ственных прав и законных интересов его участников при 

совершении сделок с недвижимым имуществом, объек-

тивно требует эффективного административно-правово-

го регулирования. 

Ключевым для понимания содержания такого регу-

лирования является вопрос о субъектах административ-

но-правового регулирования риэлтерской деятельности, 

поскольку именно на этих субъектов законодательством 

возложены обязанности по правотворчеству и правопри-

менению, упорядочению и охране общественных отно-

шений в указанной сфере.

Рассматривая административно-правовое регулиро-

вание риэлтерской деятельности как вид государственно-

управленческой деятельности, предполагается наличие в 

его механизме единой системы субъектов, осуществля-

ющих государственное управление в указанной сфере. 

Тем не менее неоднозначное теоретическое понимание 

сущности категории субъекта административно-правово-

го регулирования, а также отсутствие правового обеспе-

чения функционирования взаимосвязанной и иерархиче-

ски структурированной на основе разделения компетен-

ции совокупности органов государственного управления 

в сфере риэлтерской деятельности объективно усложняет 

проведение систематизации субъектов административ-

но-правового регулирования риэлтерской деятельности 

в Республике Беларусь.

В связи с этим считаем, что выявление и системати-

зация субъектов административно-правового регулиро-

вания риэлтерской деятельности в Республике Беларусь 

с учетом достижений науки административного права 
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позволит определить место и роль каждого из них в 

управлении данной сферой, повысит эффективность их 

деятельности, а также станет основой для разработки 

научно-теоретических и практических рекомендаций по 

правовому обеспечению их взаимодействия.

Основная часть

В юридической научной литературе сущность кате-

гории «субъект регулирования» не имеет однозначной 

трактовки. Ряд ученых используют широкое толкование 

этой категории, понимая под ним людей [1, с. 33] или 

их специальные группы, которые с помощью различных 

форм организационной практики осуществляют необхо-

димые движения объекта [2, с. 69]. Другая группа уче-

ных акцентирует внимание на государственно-властной 

природе субъектов регулирования, относя к ним систему 

государственных органов, наделенных специальной ком-

петенцией и государственно-властными полномочиями, 

позволяющими ей воплощать свою волю в форме команд 

или решений, обязательных для исполнения [3, с. 13]. 

Субъекты регулирования, подчеркивает Ю. В. Пирожкова, 

должны быть обособлены и обязательно взаимодейству-

ют между собой [4, с. 11]. В литературе к субъектам ре-

гулирования вместе с государственными органами также 

относят негосударственные организации [5, с. 160], орга-

ны местного самоуправления [6, с. 26]. 

Несмотря на то что в Республике Беларусь наблюдает-

ся тенденция повышения роли институтов гражданского 

общества в принятии решений органами государственно-

го управления, говорить о представителях гражданского 

общества как о субъектах административно-правово-

го регулирования риэлтерских отношений в настоящее 

время преждевременно и нецелесообразно, учитывая от-

сутствие у них реальной возможности самостоятельно 

осуществлять правовое регулирование общественных 

отношений.

С учетом сказанного можно определить, что субъект 

административно-правового регулирования, выступа-

ющий стороной в правоотношениях, возникающих из 

риэлтерской деятельности, должен быть наделен юри-

дически властными полномочиями относительно других 

субъектов. Для него характерны следующие признаки: 

персонификация, обособленность и самостоятельность 

поведения при взаимодействии с иными участниками 

рынка риэлтерских услуг.

Рассматривая государственное управление риэлтер-

ской деятельностью как административную деятельность 

государства, осуществляемую органами исполнительной 

власти, отметим, что в соответствии с Конституцией ис-

полнительную власть в Республике Беларусь осущест-

вляет правительство – Совет Министров Республики Бе-

ларусь, который руководит системой подчиненных ему 

органов государственного управления и других органов 

исполнительной власти [7, ст. 106–107]. 

Каждый из указанных государственных органов вы-

полняет свою роль в осуществлении деятельности по ад-

министративно-правовому регулированию риэлтерских 

отношений, определяемую рамками установленной ком-

петенции, тем самым «государство производит “разделе-

ние труда” между ними» [8, с. 12].

В связи с этим представляется, что анализ системы 

субъектов административно-правового регулирования 

риэлтерской деятельности следует проводить исходя из 

объема их компетенции относительно установления об-

щеобязательных требований для всех участников риэл-

терских отношений, что позволит установить содержание 

административно-правового статуса органов государ-

ственного управления, осуществляющих указанную дея-

тельность, определить место каждого из них в механизме 

административно-правового регулирования риэлтерской 

деятельности.

В зависимости от характера компетенции (или содер-

жания деятельности) выделяются органы государствен-

ного управления общей, отраслевой и межотраслевой 

(функциональной) компетенции [9, с. 206–207]. 

К органам общей компетенции относят органы, полно-

мочия которых охватывают все сферы государственно-

го управления, в том числе административно-правовое 

регулирование риэлтерской деятельности. В Республике 

Беларусь таковыми являются Президент Республики Бе-

ларусь, Совет Министров Республики Беларусь, местные 

исполнительные и распорядительные органы. 

Наиболее значимым по юридической силе объемом 

полномочий по управлению экономическими процесса-

ми в государстве обладает Президент Республики Бела-

русь [7, ст. 79]. Общий характер его управленческих пол-

номочий в сфере регулирования риэлтерской деятель-

ности проявляется в утверждении правил осуществления 

риэлтерской деятельности, установлении требований 

обязательной государственной регистрации субъектов 

предпринимательской деятельности, обязательного ли-

цензирования порядка осуществления риэлтерской дея-

тельности, порядка проведения контрольной (надзорной) 

деятельности и др.

Место и роль Совета Министров Республики Беларусь 

в системе субъектов административно-правового регули-

рования риэлтерской деятельности определяется тем, что 

он в соответствии с Конституцией Республики Беларусь 

осуществляет исполнительную власть и руководство си-

стемой подчиненных ему республиканских органов госу-

дарственного управления и иных государственных орга-

низаций, а также местных исполнительных и распоряди-

тельных органов [10, ст. 1]. В частности, постановлением 

Совета Министров Республики Беларусь от 31октября 

2001 г. № 1605 утверждено Положение о Министерстве 

юстиции Республики Беларусь, в компетенцию которого 

входит реализация государственной политики, регулиро-

вание, управление и контроль в сфере риэлтерской дея-

тельности [11]. Одновременно Правительством принима-

ются нормативные правовые акты, касающиеся правовой 

регламентации риэлтерских отношений. Так, оплата ри-

элтерских услуг потребителем осуществляется в порядке 

и по тарифам (ставкам) на риэлтерские услуги, утверж-

денными постановлением Совета Министров Республики 

Беларусь от 14 марта 2008 г. № 386, которым установлен 

порядок представления коммерческим организациям, 

осуществляющим риэлтерскую деятельность, информа-

ции, необходимой для оказания риэлтерских услуг и др.

Административно-правовой статус местных исполни-

тельных и распорядительных органов в регулировании 
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риэлтерских отношений урегулирован положениями За-

кона «О местном управлении и самоуправлении в Респу-

блике Беларусь», в соответствии с которым данные орга-

ны в пределах своей компетенции принимают решения, 

касающиеся социально-экономического развития соот-

ветствующей административно-территориальной еди-

ницы, представляют ее интересы во взаимоотношениях 

с другими государственными органами, предоставляют 

субъектам хозяйствования льготы по республиканским 

налогам, сборам (пошлинам), полностью уплачиваемым в 

местные бюджеты и др. [12, ст. 41]. 

К органам государственного управления, обладающим 

отраслевой компетенцией, относятся органы, осущест-

вляющие управление подчиненными субъектами по во-

просам их деятельности в рамках отдельной отрасли. По 

мнению И. В. Козелецкого, «в настоящее время в чистом 

виде отраслевых министерств существует немного. Боль-

шая часть отраслевых министерств обладает полномочи-

ями надведомственного характера, вытекающими из их 

основной деятельности и являющимися продолжением, 

разновидностью отраслевых полномочий» [13, с. 328], 

что в полной мере характерно и для субъектов админи-

стративно-правового регулирования риэлтерской дея-

тельности.

Рассматривая государственное управление в сфере 

риэлтерских услуг, необходимо отметить, что белорусским 

законодательством Министерство юстиции Республики 

Беларусь определено тем государственным органом, 

который оказывает целенаправленное воздействие на 

порядок осуществления риэлтерской деятельности [14, п. 

1.1]. В соответствии с возложенными задачами оно осу-

ществляет в установленном порядке лицензирование де-

ятельности по оказанию юридических услуг, включающей 

риэлтерские услуги, а также контроль за соблюдением 

лицензиатами законодательства о лицензировании, ли-

цензионных требований и условий (п. 6.13); обеспечива-

ет контроль за деятельностью организаций, оказывающих 

риэлтерские услуги и принимающих участие в операци-

ях, связанных с куплей-продажей недвижимого имуще-

ства для своего клиента, организаций и индивидуальных 

предпринимателей (п. 6.131); выдает свидетельства об 

аттестации риэлтера (п. 6.16); формирует и ведет Реестр 

риэлтеров Республики Беларусь (п. 6.17). Для реализа-

ции указанных задач Министерство юстиции Республики 

Беларусь в установленном порядке и в пределах компе-

тенции издает нормативные правовые акты (п. 11). Так, 

Министерством юстиции Республики Беларусь приняты 

нормативные правовые акты, устанавливающие общео-

бязательные требования, предъявляемые к руководителю 

риэлтерской организации, специалистам по риэлтерской 

деятельности, регламентирующие порядок аттестации 

риэлтеров и агентов по операциям с недвижимостью, 

определяющие порядок создания и деятельности комис-

сии по вопросам лицензирования деятельности по ока-

занию юридических услуг с указанием составляющей – 

риэлтерские услуги, обеспечивающие осуществление 

надлежащего контроля за соблюдением действующего 

законодательства риэлтерскими организациями при со-

вершении сделок с объектами недвижимости и др. [11]. 

В целях обеспечения доведения до сведения потреби-

телей достоверной информации риэлтерскими организа-

циями о совершаемых сделках с объектами недвижимо-

сти и их защиты от ненадлежащей рекламы Министерство 

торговли Республики Беларусь, Министерство юстиции 

Республики Беларусь и Министерство информации Ре-

спублики Беларусь приняли совместный нормативный 

правовой акт, упорядочивающий указанные обществен-

ные отношения [15]. Более того, рекламируя объекты не-

движимости, риэлтерские организации обязаны в полной 

мере соблюдать требования белорусского законодатель-

ства о рекламной деятельности, выполнять указания Ми-

нистерства антимонопольного регулирования и торговли 

Республики Беларусь, которое в пределах своей компе-

тенции осуществляет проведение единой государствен-

ной политики и осуществляет контроль в области реклам-

ной деятельности [16, ст. 8].

В современном обществе существенную роль играют 

информационные технологии, которые применяются с 

целью эффективной и оперативной обработки информа-

ционных ресурсов по отработанным алгоритмам, хране-

ния больших объемов экономически важной информа-

ции и передачи ее на любые расстояния в минимальные 

сроки. Одновременно современные модели информаци-

онных технологий позволяют просчитать и спрогнозиро-

вать экономические показатели развития общественных 

отношений в отдельной сфере, обеспечивая эффективное 

управление деятельностью. Риэлтерские организации 

при осуществлении предпринимательской деятельности 

вправе в установленном порядке дополнительно зани-

маться рекламной и издательской деятельностью в сфе-

ре недвижимости [14, п. 1.4], которые являются объектом 

государственного управления Министерства информации 

Республики Беларусь, осуществляющего в рамках своей 

компетенции реализацию государственной политики в 

сфере массовой информации, издательской, полиграфи-

ческой деятельности, деятельности по распространению 

печатных изданий и продукции средств массовой инфор-

мации [17, п. 3].

С учетом того, что с 2015 года информационные ре-

сурсы (их составные части) глобальной компьютерной 

сети Интернет, используемые с целью периодического 

распространения информации, также являются средства-

ми массовой информации, роль Министерства информа-

ции Республики Беларусь в регламентации информаци-

онного обеспечения порядка осуществления риэлтерской 

деятельности на территории Республики Беларусь объек-

тивно будет возрастать.

К субъектам административно-правового регулиро-

вания риэлтерской деятельности отраслевой компетен-

ции следует также отнести Государственный комитет по 

имуществу Республики Беларусь, одной из главных задач 

которого является проведение единой государственной 

политики в области государственной регистрации недви-

жимого имущества, прав на него и сделок с ним, по во-

просам имущественных отношений (включая управление, 

распоряжение, приватизацию, оценку и учет имущества, 

находящегося в собственности Республики Беларусь), ве-

дение соответствующих кадастров, регистров и реестров 

[18, п. 3]. Организации по государственной регистрации 
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недвижимого имущества, непосредственно подчинен-

ные Государственному комитету по имуществу Республи-

ки Беларусь, предоставляют риэлтерским организациям 

информацию из Единого государственного регистра не-

движимого имущества, прав на него и сделок с ним, го-

сударственного земельного кадастра. Государственный 

комитет по имуществу Республики Беларусь вместе с 

Министерством юстиции Республики Беларусь утвердил 

перечень работ, осуществляемых риэлтерской организа-

цией при оказании услуг [19]. 

К органам межотраслевой компетенции, являющимся 

субъектами административно-правового регулирования 

риэлтерской деятельности следует отнести республикан-

ские органы государственного управления, уполномо-

ченные ведать в республиканском масштабе отдельными 

вопросами управления, связанными, как правило, с осу-

ществлением общих для всех иных органов, организа-

ций, предприятий функций управления. Их полномочия 

носят надведомственный характер и распространяются 

на все республиканские и местные органы управления, 

на организационно неподчиненные объекты управления. 

Как утверждает В. И. Шабайлов, «именно межотраслевые 

(надведомственные) органы управления призваны обе-

спечивать проведение единой государственной политики 

в масштабах страны всеми не находящимися в их под-

чинении государственными органами управления… по 

реализации той или иной функции…» [20, с. 34]. Следо-

вательно, именно данными органами должна обеспечи-

ваться слаженность и единство (координация) действий 

отраслевых органов при формировании нормативной 

правовой базы, регулирующей риэлтерские отношения.

С учетом сказанного к органам государственного 

управления межотраслевой компетенции в сфере риэл-

терской деятельности относятся Государственный коми-

тет по стандартизации Республики Беларусь и Комитет 

государственного контроля Республики Беларусь, Мини-

стерство по налогам и сборам Республики Беларусь, ко-

торые выполняют отдельные полномочия, связанные не 

только с установлением единых требований к порядку 

осуществления риэлтерской деятельности в Республике 

Беларусь, но и с обеспечением проведения контроля ука-

занного вида деятельности.

Так, Государственный комитет по стандартизации Рес-

публики Беларусь осуществляет общую координацию 

разработки технических регламентов и государственных 

стандартов, формирует с учетом предложений республи-

канских органов государственного управления, юриди-

ческих лиц и утверждает планы (программы) разработки 

этих регламентов и стандартов, осуществляет контроль за 

их выполнением [21, подп. 5.3 п. 5]. 

Комитет государственного контроля Республики Бела-

русь является «государственным органом, осуществляю-

щим государственный контроль за исполнением актов 

Президента Республики Беларусь, Парламента Республи-

ки Беларусь, Правительства Республики Беларусь и дру-

гих государственных органов, регулирующих отношения 

государственной собственности, хозяйственные, финан-

совые и налоговые отношения» [22, п. 1]. 

В пределах своей компетенции Министерство по на-

логам и сборам Республики Беларусь как республи-

канский орган государственного управления проводит 

государственную политику и осуществляет регулирова-

ние и управление в сфере налогообложения [23, ст. 1]. 

Среди основных задач указанного Министерства, непо-

средственно затрагивающих порядок осуществления 

риэлтерской деятельности, следует выделить контроль 

за соблюдением налогового законодательства, законо-

дательства о предпринимательстве, учет причитающихся 

к уплате и фактически уплаченных сумм налогов, иных 

обязательных платежей в бюджет и др.

Следует отметить, что вышеназванные органы государ-

ственного управления устанавливают общеобязательные 

требования осуществления риэлтерской деятельности 

для субъектов хозяйствования – риэлтерских организа-

ций и ни в коей мере не определяют взаимодействие ор-

ганов государственного управления в указанной сфере, 

которое обеспечивало бы прогрессивное развитие риэл-

терских отношений в Республике Беларусь. 

Заключение

Обобщая вышеизложенное, необходимо отметить, что 

к субъектам административно-правового регулирова-

ния риэлтерской деятельности следует относить органы 

государственного управления, которые соответствуют 

следующим признакам: а) являются внешне отделенны-

ми; б) персонифицированными; в) способны выражать 

и осуществлять государственную волю в процессе ад-

министративно-правового регулирования риэлтерской 

деятельности; г) наделены административно-правовыми 

нормами правами и обязанностями по регулированию 

порядка осуществления риэлтерской деятельности.

Субъекты административно-правового регулирования 

риэлтерской деятельности образуют систему, которую на 

основе разделения компетенции можно определить сле-

дующим образом: органы общей компетенции (Прези-

дент Республики Беларусь, Совет Министров Республики 

Беларусь, местные исполнительные и распорядительные 

органы); органы отраслевой компетенции (Министерство 

юстиции Республики Беларусь, Министерство антимоно-

польного регулирования и торговли Республики Бела-

русь, Министерство информации Республики Беларусь, 

Государственный комитет по имуществу Республики Бела-

русь); органы межотраслевой компетенции (Государствен-

ный комитет по стандартизации Республики Беларусь, 

Комитет государственного контроля Республики Беларусь, 

Министерство по налогам и сборам Республики Беларусь).

Отсутствие функционального органа управления дан-

ной сферой снижает эффективность реализации норма-

тивных правовых актов, принятых отраслевыми орга-

нами государственного управления, а также приводит к 

дублированию в реализации управленческих функций. 

Анализ компетенции Министерства юстиции Республики 

Беларусь (как республиканского органа государственного 

управления, осуществляющего регулирование, управле-

ние и контроль в сфере риэлтерской деятельности) по-

казывает отсутствие у него юридической возможности 

обеспечения координации в рамках межотраслевого 

управления данным видом деятельности. В связи с этим 

наиболее оптимальное решение данной проблемы ви-

дится в расширении компетенции Министерства юстиции 
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Республики Беларусь путем закрепления функции коор-

динации деятельности других республиканских органов 

государственного управления в сфере государственно-

го регулирования риэлтерской деятельности. Для этого 

представляется целесообразным п. 1.1 Указа Президента 

Республики Беларусь от 9 января 2006 г. № 15 изложить 

в новой редакции: «Министерство юстиции реализует 

государственную политику в сфере риэлтерской деятель-

ности в Республике Беларусь, координирует деятель-

ность других республиканских органов государственно-

го управления, направленную на развитие риэлтерских 

отношений в Республике Беларусь, а также осуществляет 

регулирование, управление и контроль в этой сфере в со-

ответствии с настоящим У казом».
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